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AVAN T-PROPOS

2025, RETROUVER LA SERENITE
DANS UN MONDE AGITE

Les années 2023 et 2024 n'ont guere encourage l'optimisme. Crises
climatiques, polarisation politique en Occident, tensions internationales
et religieuses se multiplient. Linflation perdure, les taux d'intérét restent
éleveés et la croissance mondiale stagne, alors que les matieres premieres
flambent. Pourtant, investisseurs et entrepreneurs font preuve d'une
résilience extraordinaire. Lavénement de lintelligence artificielle dans tous Heidi Barnes,

les domaines offre un horizon de développement quasi illimité. Dans ce climat, Fondatrice de BARNES
limmobilier de prestige confirme son statut de valeur refuge, a condition
de viser l'excellence. La clientele UHNWI" exige emplacement d'exception,
matériaux haut de gamme, qualités environnementales et rentabilite. Cette -
approche circulaire répond a un désir de transmettre un bien responsable aux ‘ L V=

générations futures. /

Le BARNES City Index 2025 révele ces tendances dans des métropoles
historiques comme Madrid, Milan, New York et Paris, mais aussi dans des Thibault de Saint Vincent,
destinations plus réecentes comme Dubai ou Miami. Les nouvelles genérations Président de BARNES
affichent un nomadisme digital qui se reflete sur le marché. La mission d'un
réseau international comme BARNES est justement de repondre aux besoins
de cette clientele en lui offrant la meilleure réponse dans la meilleure
destination. Limmobilier de prestige s'afiche comme un element stabilisateur
pour ces investisseurs fortunés, aux profils majoritairement issus de la tech.
Dans un monde en évolution toujours plus rapide la stabilité prend des allures
de graal.

Le BARNES GLOBAL PROPERTY HANDBOOK s'appuie sur diverses etudes de
référence menées notamment par Wealth-X/Altrata, Bain & Company, Forbes,
Mercer, Henley & Partners, PWC, UBS et Capgemini. Il est laboutissement
d'enquétes realisées tout au long de lannee 2024 aupres d'un échantillon
représentant plus de 100 000 clients, collaborateurs et partenaires de BARNES.
Il dresse une synthese des facteurs déecisifs a l'achat de ces familles fortunées
ainsi qu'une analyse des villes et lieux de villegiature les plus prises par

cette categorie privilegiee de la population mondiale. Parmi tous ces lieux
d'exception, vous pourrez ainsi mieux connaitre les valeurs stres comme les
étoiles montantes et decouvrir les destinations de demain.

NOTE AUX LECTEURS
Les chiffres et tendances
rapportes dans cette
étude ont ete arréteés au
High-Net-Worth Individuals : individus ou familles détenant un patrimoine compris entre un et trente millions de dollars. 15 décembre 2024.

* Ultra High-Net-Worth Individuals : individus ou familles détenant un patrimoine d'‘au moins trente millions de dollars.
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LES 10 POINTS CLES D'UNE ANNEE
DE RETOUR A PFQUILIBRE

Ol

Limmobilier de prestige incarne la recherche de circularité (p.8)

Toutes générations confondues, les acheteurs privilegient les biens et les implantations garantissant
la préservation de lenvironnement et la transmission générationnelle.

02

La seconde main révolutionne l'industrie du luxe (p.10)

Si le marché du luxe a globalement reculé en 2024, le segment du pre-owned ne cesse de gagner
du terrain. Au point que les marques les plus prestigieuses essayent de s'en emparer.

03

UHNWI, le retour de la croissance (p.18)

Apres une contraction l'an dernier, la population mondiale UHNWI (personnes détenant plus de
30 millions de dollars) est repartie a la hausse, a +7.9% en nombre et +8,2% en fortune cumulée.

04

Les grandes villes ont les faveurs des UHNWI (p.23)

Les cing prochaines années devraient voir se confirmer laugmentation constante de la concentration
des UHNWI dans les grandes villes actuellement les plus recherchées, y compris celles
situées en Inde.

05

Le monde compte toujours plus de milliardaires (p.30)

L'année 2024 fut un excellent millésime pour les milliardaires, dont le nombre et la fortune cumulée
ont augmenté suivant les marchés boursiers internationaux. A noter, les 10 personnes les plus riches
du monde sont toujours des hommes.
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Les investisseurs américains font un triomphe a l'Europe (p.36)

L'Europe a la cote auprés des UHNWI américains, qui plébiscitent notamment
lEspagne, les Pays-Bas et lAllemagne.

Madrid se hisse en téte du BARNES City Index (p.50)

La capitale espagnole est la grande gagnante du classement 2025. Connectée, bouillonnante,
culturelle et gastronomique, Madrid fait partie de ces metropoles européennes dont les qualités
intrinséques se sont imposees depuis 2020.

08

New York et Paris aux portes du Top 5 mondial (p.70)

Habituées historiques du Top 5, Paris et New York se sont probablement trop reposées sur leur
splendeur et leurs lauriers, ce qui explique qu'elles figurent en 6° et 7° position du BARNES City Index
en 2025. Ce qui ne les empéche pas de garder la faveur des investisseurs tant elles ont, avec les
années, gagne leurs galons de valeurs sures a moyen et long terme.

09

Palm Beach prend la téte du Top 5 des destinations de bord de mer (p.76)

Réputée a juste titre pour sa qualité de vie sous le soleil floridien, Palm Beach
s'affiche comme un modéle de securité et de stabilité depuis plus d'un siécle.

10

Aspen retrouve les sommets (p.92)

Avec son enneigement garanti en hiver, la variété de ses domaines skiables et la richesse de son offre
estivale - notamment golfique - Aspen place le Colorado en téte des destinations de montagne,
devant les Alpes suisses et francaises.

BARNES GLOBAL PROPERTY HANDBOOK
Tendances et perspectives 2025

7



Immobilier
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le choix
d’'une economie
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- | FINANCIER

Nous le savons depuis Galilée, notre planéte est ronde
et tourne sur elle-méme. Lidée que nos échanges, nos
économies et nos systemes commerciaux fonctionnent
de maniere circulaire semble donc s'imposer.
ILn'empéche qu'il aura fallu que - l'espace de quelques
mois, par la faute d'un pangolin farceur - la Terre sarréte
de tourner pour que nous en prenions tous conscience.
Nous le savons maintenant, il y a un avant et un apres
2020. Les cinq années qui viennent de s'écouler ont en
effet changé la face du monde : nous vivons aujourd'hui
(et demain !) dans un village global dont il convient de
sans cesse protéger a la fois le centre et la périphérie.

Et ceci passe par la circularité. Ce phénomeéne germait
dans nos sociétés depuis les années 9o et lirruption
d'Internet dans notre vie quotidienne (eBay féte ses 30
ans en 2025 !). Acheter un produit de seconde main, quel
qu'il soit et quel que soit son prix, n'est d'un coup plus
vecu aujourd’hui comme une incapacité a lacheter neuf
mais comme un signe d'intelligence sociale. La premiere
edition de | Observatoire Vinted de la seconde main (CSA)
révele que 90 % des acheteurs souhaitent s'inscrire dans
une demarche éco-responsable et durable. « Pour les
consommateurs, associer le plaisir d'acquérir un produit
de luxe a une démarche plus responsable génére des

(Journalduluxe.fr)

UN INVESTISSEMENT
PASSIONNEL, PRATIQUE

émotions positives par rapport a l'achat d'un produit neuf,
confirme Adam Jay, le CEO de Vinted Marketplace. C'est
cela qui explique, entre autres, l'engouement pour le
marche du luxe de seconde main. »

Alors que les continents s'entrechoquent sur fond
d'incertitudes politiques et que nous voyons guerres et
conflits locaux s'envenimer, limmobilier de prestige a

de nouveau prouve qu'il possede une double fonction:
patrimoniale d'un céteé, symbolique de lautre. Patrimoniale
car linvestissement dans la pierre permet de sécuriser un
patrimoine contre vents et marées. Symbolique car il permet
de rassembler famille et proches, auxquels on donne un
toit. Il s'agit donc d'un repére. Les 140 bureaux de BARNES
repartis dans 22 pays a travers le monde le constatent a
lunisson : en 2024, les personnes fortunées se sont tournees
vers les maisons, les villas, les appartements, les chalets,

les hotels particuliers et les chateaux a une condition, que
ces biens possedent tous les atouts garantissant leur valeur
a long terme. Plus que jamais, limmobilier de prestige

obéit a des critéres a la fois affectifs, pratiques et financiers.
Mais acheteurs, qu'ils soient utilisateurs ou investisseurs,
lintégrent désormais dans une démarche qu'ils souhaitent
vertueuse. Durable. Circulaire.

“Le modele initial du luxe est bel et bien celui
de la durabilité : nous fabriquons des produits
qui se transmettent de génération en génération.”

Héléne Valade, Directrice développement environnement du groupe LVMH

BARNES GLOBAL PROPERTY HANDBOOK ()
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La planete luxe a toussé en 2024, sur
fond notamment de la montée en
puissance de la seconde main. Selon
l'étude référence Bain Altagamma
Luxury Study 2024, pour la premiere
fois depuis 2008 (en excluant 2020 et
la periode Covid-19), le marché des
produits de luxe a reculé a

363 milliards d'euros en 2024 vs

369 milliards d'euros en 2023.
L'hétellerie de prestige, qui fut

l'une des grandes gagnantes de
2023 dans l'univers du luxe avec

des taux d'occupation tres eleves,

se stabilise a des niveaux bien
supérieurs a ceux de 2019. A noter
en 2024 : une hausse geneérale de la
demande pour des voyages familiaux
transgénérationnels. Le segment
des croisiéres connait lui aussi une
forte hausse, grace a une demande
soutenue de la part des HNWI. A
noter en 2024 : laccroissement de

L'offre de navires d'ultra-luxe propose
des croisieres plus intimes, centrees
sur laventure et la protection de
lenvironnement.

BARNES GLOBAL PROPERTY HANDBOOK
Tendances et perspectives 2025

ASECONDE MAIN
N PASSE DE REVOLUTIONNER
CINDUSTRIE DU LUXE

Le cas de lautomobile est intéressant :
le secteur a montré des signes
d'essoufflement en 2024, les marques
haut de gamme traditionnelles ayant
souffert de la montée en puissance
des marques chinoises sur leur
marche domestique. Mais les marques
de prestige semblent ignorer la

crise surtout lorsqu'elles proposent
des modeles réellement exclusifs, a
limage de Ferrari, qui n'aura eu besoin
que de quelques jours pour écouler
les 799 exemplaires de la fabuleuse
F80, a 3,6 millions d'euros lunité.

Proposer une alternative
sécurisée, fiable et crédible

Le marché de la seconde main offre
aux consommateurs une nouvelle
porte d'entrée vers l'univers du luxe.
Les marques d'horlogerie, de joaillerie,
d'accessoires de mode et de prét-a-
porter sont les principaux moteurs

de cette croissance. Face a cette
nouvelle realité, les marques de luxe
traditionnelles essayent différentes
stratégies pour maitriser leur place et
leur image sur ce nouveau marché. Le
groupe Richemont (Cartier, Vacheron
Constantin, Chloé, Montblanc) a pris
les devants en 2018 en achetant
Watchfinder, le leader mondial de

la montre de seconde main, pour

en faire une plateforme sécurisée,
fiable et surtout crédible aux yeux des
aficionados. « Surfant sur léconomie
circulaire, les maisons de mode

se lancent dans le marche de la
seconde main en collaborant avec des
plateformes afin de pouvoir proposer
des pieces d'exception », annongait
I'hebdomadaire francais Le Point en
septembre 2024. Et de citer lexemple
de la startup Heristoria, lancée par
LVMH et dont le positionnement est de

dénicher des « trésors vintage » des
marques du groupe, datant de 1900
a 2010. Le phénomene s'est acceléere
depuis 2022 : « pour eviter le casse-
téte de gérer le marché de premiéere
et de seconde main, d'autres maisons
preferent s'adosser a un partenaire.
Balenciaga s'est ainsi associé au site
Reflaunt pour se lancer sur cette
économie circulaire, dés 2022, avec
son programme Re-sell » (source Le
Point)

Faire du pre-loved un credo
immobilier

Les maisons les plus prestigieuses
devront tét ou tard, s'adapter a cette
déferlante. La mythique marque
Rolex a ainsi créé son propre label,
Rolex Certified Pre-Owned, quand le
léegendaire chausseur frangais Weston
a 0sé, avec succés, lancer sa gamme
« Vintage » de souliers « restaurés a
Limoges » et vendus jusqu'a 50% en-
dessous du prix neuf.

“Il est tres frappant de
voir se développer les
recherches portant sur
des domaines forestiers,
qui allient une sécurité
financiere a long terme,
une fiscalité avantageuse
etune partde réve
lice aleur propriété
elle-méme.”

Olivier Brunet,

Directeur associe
BARNES Propriété & Chateaux



Quelle en est la traduction sur le plan
de limmobilier de prestige ? « Au-dela
de la question financiere, les UHNWI
ont fait du pre-loved un credo, estime
Thibault de Saint Vincent, président
de BARNES. La responsabilite des
entrepreneurs devient un art de vivre
dont les maitres-mots sont : revendre,
réparer, réenover, rehabiliter, reutiliser,
recycler et réinventer. » Et lensemble
du réseau BARNES de noter un

net regain d'intérét pour les biens
incarnant une histoire, qu'il s'agisse
d'un appartement haussmannien a
Paris, d'un riad a Marrakech, d'une
ferme centenaire réhabilitée a
Verbier ou d'un domaine viticole

dans le Douro. Avec une volonté de

la part des acheteurs de privilégier

la piste locale pour les éventuels
travaux de restauration. La rentabilité
ne suffit plus, linvestissement doit
désormais avoir un sens. « Méme si
cela peut paraitre paradoxal, cette
déemarche s'applique aussi dans le

neuf, precise Jean-Christophe Thouait,

CEO de BARNES Ameérique du Nord
& Caraibes. A Dubai comme a New
York ou Miami, il s'agit de s'inscrire
dans la durée et de privilegier les
constructions respectueuses de
l'environnement, en pensant aux
générations futures ». C'est ainsi
qu'apparait une nouvelle catéegorie
de destinations prisées par les
entrepreneurs et les digital nomads,

Sources : Bain Altagamma Luxury Study 2024/Le Point/CNN

les « pre-loved cities ». Des villes dans
lesquelles linvestissement immobilier
mise sur les nouvelles technologies
pour mieux établir le lien entre
constructions anciennes et nouvelles,
savoir-faire séculaires et solutions
d'avant-garde, sur fond de prise

en compte des enjeux climatiques.
Tandis que limmobilier généraliste se
digitalise davantage chaque année,

il en est tout autrement du segment
du prestige, dans lequel les clients
recherchent avant tout la relation
humaine, qui doit étre de grande
qualité et proposer des expériences et
des services de haut vol. Ou quand la
quéte de sens devient une priorité de
chaque instant !

Palmares BARNES 2025
des « pre-loved cities »

I Dubai 6 Amsterdam
2 Copenhague 7 Austin

3 Stockholm 8 Zurich

4 Tokyo 9 Abou Dabi
5 Madrid 10 Singapour

Lindustrie du luxe affiche des résultats en yo-yo

Source : Bain Altagamma Luxury Study 2024

] CHIFFRE D'AFFAIRES 2024 PROGRESSION PROGRESSION
CATEGORIE EN EUROS 2023/2024 2019/2024
Objets/articles de luxe 363 Mds vooo2% N +28%
Voitures de luxe 579 Mds voos% N +55%
Hotellerie de prestige 242 Mds N 4% N 17%
Vins et spiritueux 99 Mds Stable N +30%
Gastronomie 72 Mds N 8% N +355%
Meubles, décoration 51 Mds voo2% AN 2%
Luxe de seconde main 48 Mds N 7% N 75%
Art 36 Mds 7% voo1%
Yachts et jets privés 3iMds N +13% N 315%
Croisieres de luxe 5Mds N +30% N +135%

BARNES GLOBAL PROPERTY HANDBOOK
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Marché de la seconde main, les raisons d’'un succes*

(*) Plusieurs réponses possibles - Source : Ipsos France 2024

35%

Réduction de l'empreinte environnementale

41%

Acces facilité aux marques de luxe

Attrait pour des pieces indémodables

20 0()

Qualité incomparable

Produits ayant une histoire

“Le marché de l'occasion avait autrefois un temps de retard sur le
marché du neuf; ce qui explique en partie pourquoi on avait tendance a
Passocier au marché du discount. Aujourd'hui, les roles sontinversés et

l'occasion influence le neuf !”

Arjen van de Vall,

CEO de Watchfinder, Groupe Richemont (Source Europastar.com)

BARNES crée le Pre-Loved Luxury Show

 BARNE

I
| S

Coorganise par BARNES et RelLuxury,
le Pre-Loved Luxury Show qui

s'est tenu au Carrousel du Louvre

a Paris du 15 au 17 novembre 2024

a ouvert une nouvelle voie pour le
luxe circulaire. Cet événement inedit
a en effet accueilli prés de 10 000
visiteurs, dont 20 % d'internationaux,
une clientéle qualifiée d'amateurs

et de professionnels passionnés

de beaux objets et de luxe de
seconde main. Cette premiere
édition a atteint son objectif : offrir
une meilleure compréhension du

BARNES GLOBAL PROPERTY HANDBOOK
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concept de Pre-Loved et de son
role dans le futur du luxe tout en
proposant un espace d'échanges
qualitatifs, propice au networking, et
une opportunité unique d'acquérir
ou d'envisager l'achat de pieces
iconiques de mode, d’horlogerie,

de joaillerie ou d'immobilier de
prestige. « La circularité n'est plus
une option, souligne Fabienne Lupo,
CEO et fondatrice de RelLuxury.
Nous devons repenser nos modes
de consommation. Le luxe a un
devoir d'exemplarité en la matiere

grace a ses valeurs intrinseques -
qualité, réparabilité, perennite et
transmission ». Pour Thibault de Saint
Vincent, président de BARNES, « ce
salon qui illustrait notre engagement a
sublimer l'art de vivre en transmettant
l'excellence du patrimoine immobilier
fut aussi une formidable opportunité
de renforcer les liens avec nos

clients tout en affirmant nos valeurs
de transmission et d'expérience
humaine. »



LES CODES DE LA CIRCULARITE

Limmobilier de prestige s'inscrit naturellement dans les houveaux
modes de consommation.

Transmission Qualité
Acheter a destination des Rechercher le meilleur y compris pour
générations futures le climat, la seécurité et les expériences

Innovation Engagement Rentabilité
Miser sur la technologie pour Envisager limmobilier comme  Penser en investisseur pour assurer
s'inscrire dans la durée un projet de long terme la pérennite des placements

Expérience Connexion Fiscalité
Donner du sens a toutes S'insérer au coeur d'un réseau Favoriser une taxation utile et
actions, rencontres et décisions humain et urbain maitrisée pour mieux transmettre

Environnement Sur-mesure
Privilegier les destinations Choisir l'excellence plutét
durables que la notoriété

BARNES GLOBAL PROPERTY HANDBOOK ]3
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LES VERTUS D’UN ACCOMPAGNEMENT GLOBAL

“Méme lorsqurils possedent plusieurs propriétés
a travers le monde, les acheteurs concoivent
Pimmobilier comme un marqueur de leur
implantation locale. Ils se montrent généralement
sensibles aux sujets environnementaux, notamment
lorsquil est nécessaire d’entreprendre des travaux
de rénovation ou de restauration, quils souhaitent
inscrire dans une vision a long terme.”

Richard Tzipine,
Directeur genéral de BARNES

Les HNWI et UHNW!I ont concilié
en 2024 leur besoin de circularité et
de mobilité et leur envie d'investir
dans des biens immobiliers et des
proprietés faisant office de valeur
refuge sur le plan patrimonial. Qu'il
s'agisse d'appartements en ville, de
maisons de famille, de chalets en
montagne, de villas en bord de mer
ou de « propriétés passions » telles

Parce que la clientele internationale
attend que lui soit proposée une
réponse globale a ses besoins,
BARNES développe depuis plus de
25 ans une palette de services qui
s'étend bien au-dela de limmobilier
proprement dit (yachting, vignobles,
voitures de collections, conciergerie,
Family office..), au service d'un art de
vivre se composant d'une multitude

d'eléments constituant un patrimoine
matériel et immateriel.

que les domaines de chasse, les
haras ou les vignobles, ces biens ont
en commun de présenter les mémes
criteres d'excellence.

“Toutes les grandes marques de luxe réfléchissent a la seconde
main. Quand vous donnez une deuxieme ou une troisieme vie a
un produit de qualité qui a été concu pour durer 10, 20 ou

30 ans, vous luttez tres simplement contre la surconsommation
et le gaspillage. Ce nouveau marché a ét¢ créé grace a la

technologie mais notre priorité reste Pexpérience client.”
Bernard Osta, Directeur de la stratégie de Vestiaire Collective (BFMTV)

I4 BARNES GLOBAL PROPERTY HANDBOOK
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QUAND FIMMOBILIER DE PRESTIGE
SEMET A 'HEURE DE LA CIRCULARITE

N
O Résidences
avec services o O Hotels
Vignobles = -40 chambres
O 410 ME O Chateaux =
Hotels é O Territoires
O Pied-a-terre = de chasse
digital i .
ggrl’gaég' d O Resg:lenlce_.c, g O Terrains
semi-principales = de polo
z O Haras
Golfs =
Opmmegs O omen |2 Oxme. oo
ou éco friendly assets
¢ >
ENTREPRENEURS : O aisons
o d'hétes
QO Terrains O Villas de bord 2 O Chateaux O Maisons de
a batir de mer = d'agrément campagne
o
O Chaletsala &
= " Vignobles
montagne O Fermes et terres = O Residences o -1gM€
agricoles +200 ha e piieigales
-~
O Hotels =
+40 chambres () Autres résidences O Fermes et terres
secondaires agricoles -200 ha
) 4

plus compatible avec la quéte d'une certaine sérenite.

de transmission aux futures genérations.

La population UHNWI se divise en trois principales catégories (les heéritiers, les entrepreneurs et
les héritiers-entrepreneurs), qui comptent pour chacune d'entre elles une vingtaine de « familles »
selon leurs parcours professionnel ou leurs origines geographiques.

Chacune de ces categories ou familles possedent une approche de limmobilier specifique.
Avec pour certaines le besoin de privilegier les rendements a court terme et de saisir les
opportunités apparaissant en temps de crise et pour d'autres une vision a long terme, genéeralement

L'année 2024 a été marquée par une accelération du besoin de circularité de la part de ces
acheteurs, habitues aux codes du luxe mais souhaitant donner un sens a leur consommation. Une
volonte qui se traduit dans leurs comportements face a l'achat immobilier, notamment en matiere

BARNES GLOBAL PROPERTY HANDBOOK
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UHNWI

Individus ou familles détenant un patrimoine
d'au moins 30 millions de dollars

]6 BARNES GLOBAL PROPERTY HANDBOOK
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Nombre total d'UHNW!I dans le monde

Nombre total d'HNW!I dans le monde

49 159 mds

Valeur en US dollars de la richesse des UHNWI

102 492 Mmds

Valeur en US dollars de la richesse des HNWI

Source : Wealth-X, an Altrata company 2024
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En 2023, la population mondiale

des UHNWI a augmenté de +7,9%
pour atteindre le chiffre record de
426 330. Soit un fort rebond apres le
déclin - momentané - enregistré en
2022. Les patrimoines prives ont été
principalement soutenus par un retour
a la hausse de la valeur des actions
en fin d'année, notamment dans les
pays développés. Si la croissance
économique s'est montrée atone -
limitée par une inflation élevée, des
politiques monétaires strictes et
plusieurs conflits géopolitiques - elle
a néanmoins mieux resisté que prévu.
Les craintes de récession s'étant

La population ultra-high-net-worth individuals
reprend sa croissance

apaisées et l'inflation mondiale ayant
ralenti, lannonce d'une baisse des
taux d'interét des banques centrales a
permis a quasiment tous les secteurs
d'activite de renouer avec loptimisme.
Si les marchés obligataires ont
généralement affiché des rendements
positifs marginaux aprés deux années
de baisse, les actifs cryptographiques
- a forte volatilité - se sont fortement
redressés apres leur chute de 2022. Un
contexte positif qui a mené la valeur
combinée de la fortune des UHNWI

a 49 159 milliards de dollars, soit une
hausse de +8,2%.

Source : Wealth-X, an Altrata company 2024

1998

2014

2019

2023

2028
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* projection.
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ES ULTRA HIGH-NET-WORTH

NDIVIDUALS
E RETOUR D’UNE CERTAINE CONFIANCE

De nombreuses incertitudes
subsistent pour 2025, avec en toile
de fond la complexité géopolitique
marquée par la guerre en Ukraine, la
rivalité croissante entre la Chine et
I'Occident et avec Taiwan, la reprise
du conflit entre Israél et le Hamas et
laccélération des bouleversements
climatiques, comme ce fut le cas en
Espagne durant lautomne 2024.

Le nombre de UHNWI et le montant de leur fortune cumulée devrait
progresser dans les années a venir. De nouvelles opportunités de
création de richesse et de diversification des actifs se présenteront
sous l'effet de tendances structurelles fortes comme la transition

vers les énergies vertes, les progrés constants de la digitalisation,
l'urbanisation croissante, la généralisation du travail dans les marchés
emergents, la « premiumisation » de la consommation et l'adoption
generalisée de l'IA genérative. D'ici 2028, Wealth-X prévoit que la
population UHNWI totalisera 587 650 individus, soit une augmentation
de 161 320 par rapport a 2023 et 19 000 milliards de dollars
supplémentaires de richesse nouvellement créée.



Une population située a 94,5 % dans Phémisphere nord

Source : Wealth-X, an Altrata company 2024 FUROPE
AMERIQUE DUNORD Populatioq UHN\X/I“I”II 540
Population UHNWI 161 280 Part mondiale 26,2%
Part mondiale 37,8 % ASIE
Population UHNWI 110 630
Part mondiale 25,9 %
MOYEN ORIENT
Population UHNWI19 480
i Part mondiale 4,6 %
AMERIQUE LA:!‘I.\JE
/CARAIBES
Population UHNWI 13 990 AFRIQUE
Part mondiale 3,3% Population UHNWI 2 710

Part mondiale 0,6 %

PACIFIQUE
Population UHNWI 6 700
Part mondiale 1,6 %

Une richesse située a 94,6 % dans Prhémisphere nord

Source : Wealth-X, an Altrata company 2024

EUROPE
AMERIQUE DUNORD Fortune cumulée en dollars
Fortune cumulée en dollars des UHNW112920 ‘I,ljds
des UHNWI 18 586 mds Part mondiale 26,3 % o
Part mondiale 37,8 % ASIE

Fortune cumulée en dollars
des UHNWI 12 343 mds
Part mondiale 25,1%

MOYEN ORIENT
Fortune cumulée en dollars
des UHNWI 2 630 mds

, Part mondiale 5,4 %
AMERIQUE LATINE

/CARAIBES AFRIQUE
Fortune cumulee en dollars Fortune cumulée en dollars
des UHNWI 1757 mds des UHNWI 317 mds S B
Part mondiale 3,6 % peasrt mondiale 0,6% P/\C"‘I()LIIZ
Fortune cumulée en dollars
des UHNWI 606 mds
Part mondiale 1,2 %
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Prévisions de la croissance mondiale 2024 vs 2023

Source : previsions de croissance du FMI - Octobre 2024/comparaison annuelle en% du PIB

(*) projection
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La croissance mondiale devrait rester
stable en 2025 mais cette continuité
apparente masque des disparités

notables constatées depuis avril 2024.

Ainsi, le relevement des prévisions
pour les Etats-Unis a compenseé
labaissement de celles des autres
pays avances, en particulier les plus
grands pays européens. De la méme
maniere, dans les pays émergents
et les pays en développement, les
perturbations de la production et du
transport des produits de base (le
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pétrole, en particulier), les conflits, les
troubles sociaux et des phénoménes
meétéorologiques extrémes ont
entrainé des révisions a la baisse des
perspectives pour la région Moyen-
Orient/Asie centrale et pour lAfrique
subsaharienne. Ces abaissements de
previsions ont eté compensés par les
révisions a la hausse des perspectives
pour les pays émergents asiatiques,
dont la croissance est stimulée

par la forte augmentation de la
demande de semi-conducteurs et de

composants electroniques, alimentee
par d'importants investissements

dans lintelligence artificielle. Cette
tendance est soutenue par des
investissements publics considérables
en Chine et enInde. D'licia 5 ans, la
croissance mondiale devrait atteindre
3.1 %, un chiffre relativement faible
compareé a la moyenne d'avant la
pandémie !



Les 10 pays qui comptent le plus de UHNWI

Source : Wealth-X, an Altrata company 2024

PAYS/REGIONS NOMBRE VARIATION

DE UHNWI ANNUELLE
BE= (s Unis 147950 N “13,1%
Chine (hors Hong Kong) 46060 v 100%
(] Allemagne 22210 N “13,3%
@ | Japon 16565 A H04%
=F=  Royaume Uni 5640 A~ 106%
BB orance 13655 A 4%
B*) canada 13330 v 06%
I vongkongras. 12545 U 04%
BB e 10480 AN B8%
—— Inde 9540 N +8,5%

LES ETATS-UNIS ET CALLEMAGNE ‘
MENENT LA DANSE, LA CHINE EST A LA PEINE

Sept des dix premiers pays qui comptent le plus de
UHNW!I ont le nombre de ces derniers augmenter en un
an. En téte les Etats-Unis, de loin le plus grand pole de
richesse au monde, ont enregistré une hausse de
+13,1% de leur population UHNW!I et abritent aujourd'hui
un peu plus du tiers mondial. Les gains des marchés
financiers axes sur la technologie et des performances
économiques exceptionnelles par rapport aux autres
marchés développés en ont été les principaux moteurs,
éclipsant une légere faiblesse de la monnaie et une
instabilité politique marquante durant la campagne
electorale.

Une croissance similaire a été observee en Allemagne,
qui a consolide son statut de premier pays UHNWI en
Europe (classé 3¢ au niveau mondial). Léconomie a été
nettement moins performante dans la zone euro, par la
faute de severes contraintes structurelles, néanmoins la
création de richesse a été renforcée par les rendements
des marcheés boursiers, la baisse des couts de l'énergie
et la résilience d'un intense réseau de PME innovantes.
Tous les principaux marchés européens ont enregistré
un solide rebond du nombre de UHNW!I aprées une faible
performance en 2022.

Le Japon et U'Inde, de bons éléves

Les conditions ont été moins favorables en Chine, le
deuxieme plus grand marché mondial des UHNW/I, qui
a accuse une baisse de -1% de sa population, apres
une baisse de -7,1% un an auparavant. Une économie
relativement atone, un ralentissement de l'immobilier
qui saggrave, des marchés financiers sous-performant,
une aggravation de la démographie et une incertitude
générale des investisseurs liée aux tensions géopolitiques
ont constitue un environnement difficile pour la création
de richesses en Chine. Le territoire semi-autonome de
Hong Kong a lui aussi enregistreé une baisse du nombre
d'ultra-riches.

Cela contraste avec la croissance robuste du hombre de
UHNW!I dans les deux autres principaux marchés d'Asie,
le Japon et 'Inde. La politique monétaire accommodante
de la banque centrale japonaise est restée un facteur
favorable aux actifs nationaux et aux depenses de
consommation. Llnde a conserve son statut d'économie a
la croissance la plus rapide au monde, le développement
des infrastructures, les entrées de capitaux et la
demande résiliente soutenant la création de richesses.
Compte tenu de l'expansion de ses marchés du travail

et de la consommation, l'Inde devrait progresser dans le
classement des pays au cours des prochaines années.
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Les 10 villes qui comptent le plus de UHNWI

Source : Wealth-X, an Altrata company 2024

VILLES NOMBRE VARIATION VILLES NOMBRE VARIATION

DE UHNWI ANNUELLE DE UHNWI ANNUELLE
NEW YORK 16630 N 138% LONDRES 6245 N %
HONG KONG RA.S 12545 v oo-04% CHICAGO 5725 N 126%
LOS ANGELES 8955 N 154% PARIS 5370 N H45%
TOKYO 6445 N H07% WASHINGTON DC 4950 N +H14,6%
SAN FRANCISCO 6405 N H49% DALLAS 4875 N +16,%

NEW YORK ET HONG KONG

CONTRE LE RESTE DU MONDE

Les 10 premieres villes représentaient 18 % de la
population UHNWI mondiale en 2023. Cette proportion
a progressivement augmenté au cours de la derniere
décennie. Le nombre de UHNW!I a fortement progressé
dans presque toutes les villes les mieux classees en
2023, a l'exception de Hong Kong. En moyenne, la
population UHNW!I des 10 premieres villes a augmenté
de 12%, soit bien au-dessus de la croissance mondiale
de +7,6 %. Les deux principales villes du classement,
New York et Hong Kong, caracolent loin devant les
suivantes, ce qui souligne leur statut de valeurs stres
auprés des grandes fortunes internationales. New York
a ainsi enregistré une hausse de 14 % du nombre de
UHNWI, les portefeuilles d'actifs du plus grand centre
financier du monde étant soutenus par le fort rebond
des actions américaines et mondiales, la vigueur des
dépenses de consommation et la résilience globale de
l'economie américaine. La ville de Hong Kong, deuxieme
au classement, a pour sa part connu une légere baisse
de son nombre d'UHNWI, ce qui contraste fortement
avec les gains enregistrés dans les autres grandes villes
du tableau. La repression politique de ces dernieres
années et le contrdéle accru du gouvernement de la Chine
continentale ont tempére la confiance des investisseurs
et les flux entrants de talents a Hong Kong. Le potentiel
de croissance du territoire semi-autonome a éte affaibli,
mais il garde son statut de puissance régionale en
raison de son statut de lien irremplacable pour les flux
financiers entre la Chine et léconomie mondiale.
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Londres, Paris et Tokyo concentrent
leurs UHNWI

Les Etats-Unis, qui sont le plus grand marché mondial des
UHNW!I, comptent six villes parmi les dix premieres du
classement (et les deux suivantes), contre deux en Asie

et deux en Europe. Les deuxieme et troisieme marchés
mondiaux des UHNW/I, la Chine et lAllemagne, ne
comptent aucune ville dans le top 10, ce qui s'explique par
le fait que les fortunes privées y sont réparties de maniere
plus uniforme entre les centres urbains nationaux que dans
la plupart des autres pays. Cela contraste particulierement
avec Londres, Paris et Tokyo, qui abritent chacune une part
particulierement elevée de la population UHNWI de leur
pays respectif.



LES GRANDES VILLES,
DESTINATIONS DE CHOIX DES UHNWI

Les cing prochaines années devraient
étre marquées par l'augmentation
constante de la concentration des
UHNW!I dans les grandes villes
aujourd'hui déja les plus recherchées.
D'ici 2028, ils devraient étre pres de
42% a vivre dans l'une des 50
premieres villes UHNW/I, contre

38% en 2015. Une évolution

réguliere quiillustre une répartition
geéographique de plus en plus
internationale des familles les plus
fortunées, plus mobiles et mieux
connectées que jamais. Avec de
jeunes générations qui choisissent
daller simplanter dans les villes
correspondant le mieux a leurs
aspirations, quel qu'en soit le pays

voire le continent. C'est également

le résultat de l'urbanisation continue,
en particulier dans les marcheés
émergents, ainsi que de la compétition
que se livrent les villes concernées
pour attirer les UHNWI (et leurs
capitaux), que ce soit par le biais
d'incitations fiscales ou immobilieres
ou en mettant l'accent sur lart de vivre,
la sécurité personnelle ou encore
opportunités entrepreneuriales.

L'Inde, une valeur montante

Alors que les changements parmi
les 10 plus grandes villes UHNWI
devraient étre minimes dans les

années a venir, la liste des villes a

la croissance la plus rapide place
sous les projecteurs des destinations
eémergentes qui cherchent a défier les
valeurs établies. LInde se distingue
en abritant trois des dix villes les plus
dynamiques : la population UHNWI de
Bangalore, Hyderabad et Delhi devrait
croitre a un taux annuel moyen de

14 a 16 %. Manille (Philippines) et Kuala
Lumpur (Malaisie) sont egalement en
phase ascendante. Parmi les marchés
développés, la capitale norvégienne,
Oslo, devrait afficher une tres forte
croissance de sa population UHNW/I,
tout comme Melbourne, Sydney et
Brisbane (Australie) ainsi que Prague
(République tcheque).

Les 10 villes au plus fort développement UHNWI*

Source : Wealth-X, an Altrata company 2024

“ Villes dont la croissance annuelle du nombre de UHNWI sera supérieure a 10 % entre 2023 et 2028

VILLES

10slo (Norvege)

2 Manille (Philippines)

3 Bangalore (Inde)

4 Hyderabad (Inde)
5Melbourne (Australie)

6 Kuala Lumpur (Malaisie)
7 Sydney (Australie)

8 Brisbane (Australie)

9 Delhi (Inde)

10 Prague (République tcheque)
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Les degrés de fortune des HNWI et UHNWI

Source : Wealth-X, an Altrata company 2024

NIVEAU DE RICHESSE

H - DE1MILLIARD DE DOLLARS
H 500 MILLIONS - t MILLIARD DE DOLLARS
H 100500 MILLIONS DE DOLLARS

30-100 MILLIONS DE DOLLARS

3194
7198
30230 11107
5153
15284
NOMBRE DE UHNW! RICHESSE CUMULEE EN

MILLIARDS DE DOLLARS

La nature inegale de la répartition mondiale des richesses se retrouve parmi les
tranches les plus fortunées. Pres de 80 % des UHNWI possedent un patrimoine
net compris entre 30 et 100 millions de dollars, avec un niveau de richesse médian
estimé a 51 millions de dollars.

Les UHNW!I dont la fortune se situe entre 100 millions et 1 milliard de dollars
représentent un peu moins du cinquieme de cette population mais détiennent un
stock de richesse globalement similaire a celui des 30 a 100 millions de dollars.
Tout en haut de la pyramide, les milliardaires ne constituent que 0,8% de la
population mondiale UHNWI mais ils détiennent 24 % de sa fortune globale.
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UIMMOBILIER DE PRESTIGE ET LES ACTIONS
PHILANTHROPIQUES UNE MANNE FINANCIERE
POUR LA CONSOMMATION DES OBJETS DE LUXE

Les UHNW!I détiennent 49 159 milliards
de dollars d'actifs. Une immense
réserve qui leur permet d'exercer une
influence considérable sur tous les
aspects de la sociéte, de la politique
et l'économie a la technologie et
lindustrie. Ils se montrent par ailleurs
particulierement actifs dans les
secteurs du luxe et de la philanthropie.
En effet, si la population UHNWI a
fortement augmenté au cours de

la derniere décennie, les branches

A l'échelle mondiale, les UHNWI représentent:

d'activité qui lui sont destinées se
sont développées au méme rythme.
A commencer par le marché des
produits de luxe et des services sur
mesure. Une tendance similaire s'est

imposée dans limmobilier haut de
gamme du monde entier, avec un
souhait manifeste de planifier le
transfert du patrimoine familial tout en
le faisant fructifier de génération en
geéneération.

Source : Wealth-X, an Altrata company 2024

118 mds
de dollars

de dépenses personnelles en
produits de luxe, soit 30% des
dépenses totales de la planéte.

190 mds
de dollars

de dons philanthropiques,
soit 38% de tous les dons
des particuliers.

Les UHNW!I sont, sans surprise, les
principaux clients des sociétés de
services financiers, de courtage

et de gestion d'actifs, que ce soit
directement ou par lintermédiaire
de Family office. Ils représentent
également une part importante - et
croissante - des dons individuels aux
organisations philanthropiques, pour
un montant estimeé de 190 milliards de
dollars.

38 000 mds
de dollars

d'actifs financiers, soit 32%
des actifs mondiaux sous gestion.
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LAMERIQUE DU NORD ETEUROPE
FONT LA COURSE EN TETE

Si au niveau mondial le nombre et
la fortune cumulée des UHNWI ont
nettement augmente en 2023, cela
s'est accompagneé de disparités
régionales marquées.

Ameérique du Nord

La premiere region UHNWI au monde
a vu sa population augmenter de
+11,0% en 2023 pour atteindre

161 280 personnes. Cette croissance
a dépasse celle de l'Europe et
surtout de l'Asie, portant la part de
lAmeérique du Nord dans la classe
UHNWI a 38%. Leur patrimoine
cumulé a augmenté de +11,7 % pour
atteindre 18 600 milliards de dollars,
grace a une économie américaine
étonnamment résiliente malgre le fait
que la Réserve féderale ait poursuivi
sa politique de resserrement au
cours du premier semestre. Toutefois,
le principal coup de pouce aux
portefeuilles des UHNW!I est venu
des rendements a deux chiffres des
actions, fortement concentres sur

les valeurs technologiques a forte
capitalisation. Le S&P 500 a en effet
cléture lannée en hausse de +26%

et lindice composite NASDAQ, a
forte composante technologique,

en augmentation de +43%, les deux
indices inversant les fortes pertes de
2022.
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Europe

La population UHNWI européenne
a enregistré une croissance -
supérieure a la moyenne - de +9,4%,
pour atteindre 111 540 personnes.
Ce rythme d'expansion est trois fois
supérieur a celui de l'Asie, ce qui

a permis a l'Europe de retrouver,
pour la premiere fois depuis 2019,
son statut de deuxieme plus grand
territoire ultra-riche. Les principaux
marches, lAllemagne, le Royaume-
Uni et la France, ont flirté avec la
recession face a une inflation élevee,
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des hausses de taux d'intérét et des
faiblesses structurelles, tandis que

la croissance a été assez robuste
dans le sud et certaines parties de
[Europe de 'Est. Mais les marchés
boursiers ont globalement enregistré
de bonnes performances, sur un fond
d'optimisme quant a la baisse de
linflation et aux futures baisses des
taux directeurs. La richesse combinéee
des UHNW!I a augmenté de +8,8% pour
atteindre 12 900 milliards de dollars.

Source : Wealth-X, an Altrata company 2024

Les 10 villes européennes ou privilégier
Pinvestissementimmobilier

Source : PWC Emerging Trends in Real Estate Europe 2025

2024 2025

I Londres I Londres

2 Madrid 2 Paris

3 Paris 3 Madrid

4 Berlin 4 Berlin
5Munich 5 Amsterdam
6 Amsterdam 6 Milan
7Milan 7 Munich

8 Francfort 8 Lisbonne

9 Hambourg

10 Lisbonne

9 Francfort

10 Barcelone

Londres arrive en téte du classement
des villes européennes les plus
attractives pour les investisseurs
immobiliers (pour la quatrieme
année consecutive) en raison de

son importance economique sur le
marche mondial. Madrid est passee
de la huitieme place en 2020 a la
deuxieme place en 2024 ! Parmi les
autres gains notables depuis 2021,
citons Milan et Lisbonne en raison de
leur importance en tant que portes
d'entree regionales pour la finance.
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Asie

La population UHNWI d'Asie a
augmente de +2,7% pour atteindre
110 630 personnes. Il s'agit d'un
modeste rebond par rapport au fort
déclin de l'année précedente et bien
en deca de la moyenne mondiale. Cela
résulte du ralentissement structurel
de l'économie chinoise, méme si
globalement les performances de la
région sont demeureées respectables
(mais a un niveau inférieur a celles
d'avant la pandémie).

Moyen-Orient

Apres de solides gains en 2021/2022,
le Moyen-Orient a enregistré une
baisse de son nombre de UHNW!I et de
leur valeur patrimoniale. La population
UHNW!I de la région a en effet chuté
de -5,7% pour atteindre 19 480
personnes, soit une part mondiale de
4,6%. La baisse des prix mondiaux de
l'énergie a affaibli les revenus des pays
exportateurs d’hydrocarbures et les
rendements des marchés financiers
ont été généralement faibles,
inférieurs a la moyenne des marchés
émergents.

Source : Wealth-X, an Altrata company 2024

Amérique latine et Caraibes

LAmérique latine et les Caraibes

ont enregistré une troisieme année
consecutive de croissance dynamique
de leur catégorie UHNWI et de leur
patrimoine. La population UHNWI a
bondi de +18,2% pour atteindre 13 990
personnes, ce qui constitue la plus
forte expansion de toutes les régions.
Les portefeuilles ont été soutenus
par les gains des marchés boursiers
l'assouplissement monétaire et une
croissance économique ferme.

Pacifique et Afrique

La population UHNW/I de la région
Pacifique, qui repose principalement
sur lAustralie, est restée stable a

6 700 personnes. Lévolution de
léconomie et des marchés financiers
a été modérée en raison de la baisse
des prix des matieres premieres, de la
faiblesse de la demande en Chine (le
plus grand marche d'exportation de
lAustralie) et des taux d'intérét eleves.
L'Afrique a enregistré la plus forte
baisse en pourcentage du nombre de
UHNWI de toutes les régions en 2023,
avec -10,3%.

Toujours plus de millionnaires en dollars
danS IeS an néeS ‘a Venir Source : Global Wealth Report 2024 UBS

Pays a la plus forte augmentation du nombre de millionnaires en dollars

PAYS 2023 2028 EVOLUTION
(ESTIMATION) 2023-2028
Taiwan 788799 1158 239 +47%
Turquie 60787 87077 +43%
Kazakhstan 44307 60 874 +37%
Japon 2827956 3625208 +28%
Corée du Sud 1295 674 1643799 +27%
Israél 179905 226226 +26%
Mexique 331538 411652 +24%
Thailande 100 001 123531 +24%
Suede 527426 703216 +22%
Inde 868 67 1061463 +22%

Dans certains marchés, le nombre de millionnaires en dollars augmentera
jusqu'a 50% au cours des cing prochaines années, selon les estimations du
Global Wealth Report 2024 de ['UBS. A limage de Taiwan, principalement grace
son role de leader mondial de l'industrie des micro-processeurs, qui beneficiera
de la montée en puissance de l'lA. Au Japon et en Corée, deux autres poids
lourds de l'économie asiatique, cette population augmentera de plus de 25%.
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Larbitrage des actifs des UHNWI ’équilibre entre
préservation et recherche de croissance

Sources : World Report Series 2024/ Wealth Management - Capgemini Research Institute

LIQUIDITES

)
2022

ACTIONS

29 %

MMOBILIER

15%

LIQUIDITES Limmobilier de prestige

comme une valeur refuge

Alors que le marché immobilier

25%

dans son ensemble affrontait une
crise structurelle amorcée en 2022,
Llimmobilier résidentiel de prestige a,
une fois de plus, rempli son role de

2 O valeur refuge. Les UHNW!I ont renforce
de quatre points la part de leur
portefeuille consacrée a l'immobilier,
de 15% a 19%. Malgreé les taux d'intérét
élevés, des villes de premier plan
comme Londres, New York et Dubai
ont vu le prix moyen des biens
immobiliers haut de gamme s'établir
autour de 20 millions de dollars. New

York a vu ses ventes de prestige

ACTIONS augmenter de 9% en volume entre
2] % fin 2022 et fin 2023, celles de Londres
A\"li\"IOBlLIER ont gagné 25 % alors que le marche a
0 Dubai a eté multiplié par deux.
19 %
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LES 6 DONNEES CLES DU MONDE DES UHNWI

En 2023, la population mondiale des
ultra-riches (UHNW) a augmenté de 7,9 %

Avec un record de 426 330 UHNWI, il s'agit d'un fort

rebond par rapport au déclin de lannée precédente.

Cette population est plus importante en volume, soit plus de
20% qu'ily a cing ans. La hausse des bourses mondiales a
entraine une croissance de +8,2% de leur fortune cumulée, a
49 200 milliards de dollars.

LInde place ses villes sur la carte mondiale
des UHNWI

Trois des dix villes UHNWI qui connaitront la croissance la
plus forte au cours des cing prochaines années la population
UHNWI (Bangalore, Hyderabad et Delhi) se situeront en
Inde. Un reflet du statut du pays considéré comme lune des
economies a la croissance la plus rapide au monde.

La population UHNWI continuera d'augmenter
dans toutes les régions du monde

Au cours des cing prochaines annees, malgre la volatilite

des marches et les incertitudes geopolitiques persistantes,

la population mondiale UHNWI devrait monter a 587 650
personnes d'ici 2028 et représenter 19 000 milliards de dollars
supplémentaires.

LAmeérique du Nord continuera de compter la plus grande
part de leur population mondiale, a 39%. La part de 'Europe
continuera de diminuer légerement, pour atteindre 25% d'ici
2028 contre 28 % en 2019.

Source : Wealth-X, an Altrata company 2024

Les Etats-Unis ont enregistré une croissance a
deux chiffres du nombre de UHNWI

Le contraste est fort entre les USA et la Chine, classée
deuxieme, qui a enregistré une deuxieme baisse annuelle
consécutive de son nombre de UHNWI. Les Etats-Unis, qui
comptent un peu plus du tiers de la population mondiale des
UHNWI, ont enregistré une hausse de +13% de leur nombre,
atteignant 147 950. LAllemagne, classée troisieme, a connu
une croissance similaire. Si la Chine a reculé, les autres
principaux marchés d'Asie, le Japon et l'lnde, ont connu une
croissance robuste.

La croissance UHNWI en Amérique du Nord a
dépasseé celle de l'Europe et de l'Asie

La population UHNW!I de la premiére région au monde

a augmenté de +11,9% pour atteindre 161 280 personnes,
portant la part mondiale de lAmérique du Nord a 37,8 %.
L'Europe a enregistre une croissance supérieure a la moyenne
de +9.4%, contrairement a l'Asie, qui a progresse de moins

de 3% pour atteindre 110 630 personnes. Ce qui a permis a
Europe de retrouver son statut de deuxiéme plus grande
region UHNWI pour la premiere fois depuis 2019.

Les grandes villes concentrent les richesses

D'ici 2028, pres de 42% des UHNWI resideront dans lune

des 50 plus grandes villes les accueillant a travers le monde,

contre 38% en 2015, Le classement des 10 plus grandes villes
UHNWI ne devrait guere changer, New York, Hong Kong, Los
Angeles et Tokyo restant en téte du classement.
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LE MONDE COMPTE TOUJOURS
PLUS DE MILLIARDAIRES

L'année 2024 fut un excellent cru

pour les milliardaires, dont la fortune

a augmenteé a mesure que les
marcheés boursiers mondiaux se sont
adaptés aux conflits, aux troubles
politiques internationaux et a l'inflation
persistante bien qu'en recul. Leur
nombre n'a jamais été aussi éleve,

2 781 au total, soit 141 de plus que
lannée derniére et 26 de plus que le
précédent record, établi en 2021, selon
Forbes. Les milliardaires sont plus
nombreux et plus riches que jamais,
avec une fortune totale de 14 200
milliards de dollars, soit 2 000 milliards
de plus qu'en 2023 et 1 100 milliards de
plus que le précédent record, datant
lui aussi de 2021. On considere que les
deux tiers d'entre eux se sont enrichis
en 2024, contre environ 25% qui ont

vu leur fortune diminuer et 10 % pour
qui lannée fut neutre financierement.

La plupart des gains enregistrés
proviennent des 20 premiers sur la
liste, qui ont gagné 700 milliards de
dollars en 2023, et des Etats-Unis, qui
comptent désormais le nombre record
de 813 milliardaires représentant
5700 milliards de dollars. La Chine
(Hong Kong comprise) reste en
deuxiéme position, avec

473 milliardaires pour 1 700 milliards
de dollars, malgré la faiblesse des
dépenses de consommation et une
crise immobiliére qui a contribué a
faire s'‘évanouir quelque 300 milliards
de dollars en un an. LInde, qui
compte 200 milliardaires (un record

également), occupe la troisieme place.

Huit des dix premiers milliardaires
mondiaux ont fait fortune dans

la technologie, a l'exception de
Bernard Arnault et de Warren
Buffett. Une grande partie de leur

Les 10 personnes les plus riches du monde

sont des hommes

Sources : Forbes/Forbes India/CNN/Investopedia/Bloomberg/LeFigaro

ELON MUSK
Fortune$ 374 mds
Société Tesla/SpaceX
Age 53ans

Nationalité USA

JEFF BEZOS
Fortune $ 243 mds
Societé Amazon

Age 53 ans X
Nationalité USA
MARK ZUCKERBERG

Fortune$ 219 mds
Sociéte Facebook

N
Age 40 ans
Nationalite USA
-7
AMANCIO ORTEGA

Fortune$ 121 mds
Sociéeté Zara

Age 88 ans
Nationalité Espagne

“et sa famille.
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LARRY ELLISON
Fortune$ 225 mds
Société Oracle
Age 80 ans
Nationalité USA

BERNARD ARNAULT*
Fortune$ 173 mds
Société LVMH

Age 75 ans

Nationalité France

|

LARRY PAGE
Fortune $ 158 mds
Société Google
Age 5lans
Nationalité USA

STEVE BALLMER
Fortune $ 130 mds
Société Microsoft
Age 68 ans
Nationalitée USA

fortune est encore investie dans les
entreprises qu'ils ont creees et donc
indexée sur les fluctuations de leur
valeur boursiere. Ce qui explique
que l'estimation de leur surface
financiere fluctue selon les sources. Ils
possedent par ailleurs généralement
des participations croisees dont
'estimation varie selon les modes

de calcul et empruntent en majorité
sur leur propre fortune pour éviter
de vendre leurs actions, ce qui leur
permet de differer voire d'éliminer
limpot sur les plus-values. Le

11 decembre 2024, Elon Musk a

ainsi vu sa fortune augmenter de

60 milliards de dollars en quelques
heures suite a une envolée de l'action
de SpaceX, dont la valorisation, a
350 milliards de dollars, déepasse
désormais celle de LVMH

(335 milliards).

A noter, la premiére femme du
classement, Francoise Bettencourt
Meyers, l'héritiere francaise de L'Oréal,
arrive entre la 16¢° et la 20° place selon
les sources, avec une fortune estimée
entre 75 a 95 milliards de dollars.

Source : Forbes, 15 décembre 2024

Il'y avait selon Forbes

2 781 milliardaires dans le
monde en 2024, soit 141 de
plus qu'en 2023 selonle
dernier classement Forbes.
Les Etats-Unis comptent

un nombre record de 813
milliardaires, suivis de la
Chine avec 473 milliardaires et
de I'lnde en troisieme position
avec 200 milliardaires.



UNE JOURNEE A 64 MILLIARDS DE DOLLARS !
LA REELECTION DE DONALD TRUMP,
UN JACKPOT POUR LES MILLIARDAIRES

Le mercredi 6 novembre 2024, soit

le lendemain de la réélection de
Donald Trump comme president

des Etats-Unis, fut une journée

faste pour les 10 personnes les plus
riches au monde qui, selon CNN, ont
empoche l'équivalent de 64 milliards
de dollars en 24 heures. Le grand
gagnant a été Elon Musk, l'un des plus
fervents partisans du 47¢ locataire de
la Maison-Blanche, dont la fortune

a augmente de 26,5 milliards de
dollars entre le mardi et le mercredi.
Le fondateur d’Amazon, Jeff Bezos,
n'est pas a plaindre avec un gain

net de 7.1 milliards de dollars, une
semaine aprés avoir défendu dans

le Washington Post, titre dont il est
propriétaire, sa décision de ne pas
soutenir la vice-présidente Kamala
Harris. Le cofondateur d'Oracle Larry
Ellison, un autre partisan de Donald
Trump, a vu sa fortune augmenter de
5,5 milliards de dollars en un jour. Il est
a noter que parmi les autres gagnants
figurent les anciens dirigeants de
Microsoft Bill Gates et Steve Ballmer,
les anciens dirigeants de Google Larry
Page et Sergey Brin, ainsi que le PDG
de Berkshire Hathaway Warren Buffett
qui, bien que n'ayant soutenu aucun
candidat cette année, se sont par le
passe prononces en faveur du parti
démocrate.

Comment expliquer une hausse aussi
spectaculaire ? Les marchés financiers
se sont enthousiasmeés mercredi

6 novembre en raison de la conclusion
rapide et sans contestation de
l'election américaines et des annonces
de Donald Trump d'une nouvelle ere
de déreglementation et de diverses
lois et politiques favorables aux
entreprises qui, selon les investisseurs,
pourraient profiter aux bourses dans
leur ensemble. Bloomberg note qu'il
s'agit de la plus grande augmentation
quotidienne de la richesse des
milliardaires depuis la création de son
indice en 2012.

Les 20 villes qui comptent le plus de milliardaires en dollars

Source : Henley & Partners

VILLE NOMBRE DE MILLIARDAIRES
San Francisco* 63
New York 58
Beijing 43
Los Angeles 42
Shanghai 40
Londres 36
Hong Kong 32
Singapour 27
Chicago 24
Séoul 24
Houston 20
Toronto 18
Paris 16
Francfort 16
Sydney 5
Geneve 15
Dubai 5
Tokyo 4
Zurich 12
Melbourne 10

* Région Baie de San Francisco
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2024, LANNEE INATTENDUE

Cela doit-il encore nous surprendre ? la
troisieme décennie du XXI¢ siecle a decidé
d'égrainer des années toujours plus
imprévisibles, instables voire chaotiques. Le
millésime 2024 n'aura pas fait exception a la
regle. La guerre en Ukraine semble enlisée,

le conflit israélo-palestinien s'est élargi au
Liban, lelection présidentielle américaine
aura marqueé l'un des « come-back »
politiques les plus extraordinaires de 'Histoire
contemporaine, la présidence syrienne s'est
effondrée en quelques jours, 'Espagne a
connu un automne cataclysmique sur le

plan méteorologique, hélas annonciateur
d'autres automnes similaires, la France semble
durablement en panne de boussole politique
et la Corée du Sud, en laquelle tous les
observateurs voyaient un modele de calme
(d'ou son surnom de « pays du matin calme »)
a basculé dans une crise de regime aux allures
de farce. Cette liste n'étant pas exhaustive.. et
pourtant la planéte tourne toujours.

Dailleurs, léeconomie mondiale semble peu ou
prou s'étre remise en ordre de marche, avec une
croissance stabilisée autour de 3,2% et

une inflation en baisse, a 4,4% apres 5,.8%

en 2024 selon le FMI. Dans ce contexte de
montagens russes permanent, limmobilier

de prestige reste avec lor LA valeur refuge
absolue. Qu'il s'agisse d'investir dans une
capitale de référence pour y etablir une
résidence principale a la cote indéboulonnable
ou d'envisager une résidence secondaire (voire
plusieurs) au bord de la mer ou en montagne,
la pierre ne craint personne. Ce modele de
durabilité et de circularité devrait méme gagner
quelques galons supplémentaires en 2025, tant
il parait difficile a l'heure d'imprimer ces lignes
d'imaginer ce que réserve lavenir.
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UNE ANNEE 2025
A PLUSIEURS VITESSES SELON
LES CONTINENTS

Etats-Unis : une croissance
plus lente mais toujours
solide

Ces deux dernieres annees,
l'économie américaine a défie

toutes les attentes, echappant au
ralentissement brutal que laissait
craindre la hausse des taux d'interét.
En 2024, les créations d'emplois hors
secteur agricole se sont élevées a
170 000 en moyenne mensuelle, et
les estimations pointent vers une
croissance annuelle du PIB de 2,7%.
En 2025, la croissance de l'économie
ameéricaine devrait un peu ralentir tout
en se maintenant a prés de 2% selon
l'uUBS.

Lallegement de la fiscalité et la
derégulation attendus sous la
présidence de Donald Trump
pourraient aussi soutenir léconomie
ameéricaine. En revanche, les analystes
du département Wealth Management
de l'UBS estiment que la politique
budgétaire américaine n'est pas
viable sur le long terme. Selon

leurs estimations, en 2025, le déficit
budgetaire devrait dépasser 6 % pour
la quatrieme année consécutive.

e

R
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Et a court terme, l'adoption de
mesures significatives pour le reduire
semble peu probable. Par ailleurs, une
augmentation des couts d'emprunt

a long terme pourrait peser sur la
croissance americaine.

Asie : des disparités sur fond
de ralentissement de la
croissance

La Chine se retrouve sous la menace
de laugmentation des droits de
douane américains. Ladministration
Trump devrait en effet imposer des
droits de douane supplémentaires sur
certaines importations en provenance
de Chine. Le taux effectif pourrait

alors passer de 10% a 30% d'ici a fin
2026. Dans un scénario baissier ou

des droits de douane géneéralisés de
60 % seraient imposes, les échanges
commerciaux entre les Etats-Unis

et la Chine seraient largement
compromis. Le plan de renflouement
des collectivités locales de 10 000
milliards de yuans (1 380 milliards de $)
adopte par la Chine pourrait toutefois
atténuer quelque peu les risques,
d'autant plus qu'en matiere de relance,

Beijing semble déterminé a passer a
la vitesse supeérieure le cas echéant.
La croissance chinoise devrait passer
de 4,8% en 2024 & 4,0% en 2025 selon
l'uBS.

L'’Asie émergente devrait afficher

une croissance robuste. En Inde et
en Indonésie, la croissance devrait
s'inscrire en hausse sur fond de
démographie favorable et d'une
exposition moindre au risque de
hausse des droits de douane. Les
tensions sino-ameéricaines pourraient
dailleurs se traduire par des
investissements accrus dans d'autres
régions asiatiques avec, a laclé, un
regain de l'activité de construction et
un renforcement des infrastructures.
Les pays développés d'Asie Pacifique
devraient eux-aussi connaitre une
accelération de leur croissance.

Pour le Japon, l'UBS table sur une
accélération de 1,1% en 2025 (apres
un recul de 0,2% en 2024), a la faveur
d'une augmentation des salaires et
d'une reprise de la consommation.
S'agissant de l'Australie, la croissance
du PIB serait de 2,0% en 2025, contre
1,2% en 2024, sous l'effet des mesures
budgeétaires visant a stimuler la




consommation et de laugmentation
de la demande de produits

miniers liée a lessor des énergies
renouvelables.

Europe : une croissance
inégale et modérée mais en
amélioration

Un conflit commercial international
pénaliserait 'Europe, en particulier les
économies exportatrices de la région.
En revanche, une augmentation des
dépenses consacrées a la Défense et
des investissements liés au « near-
shoring » (transfert des activités vers
des regions ou pays plus proches)
pourrait benéficier a la croissance.
Avec des perspectives differentes
selon les pays. LAllemagne, la France
et l'ltalie devraient enregistrer une
croissance modeste, de l'ordre de

1% selon 'UBS, sur fond de difficultés
structurelles et de contraintes

budgetaires. LEspagne, le Royaume-
Uni et la Suisse devraient mieux tirer
leur épingle du jeu, avec des taux de
croissance attendus respectivement a
23%,15%et13%.

Les contraintes budgétaires limitent
les dépenses publiques et la capacite
de stimulation de léconomie par

le biais d'investissements publics.

Le secteur manufacturier, pénalisé
par la faiblesse de la demande
chinoise, est également sous
pression. Malgre ces difficultés, le
niveau eleve des taux d'épargne et
laugmentation des revenus réels
laissent présager une hausse des
dépenses de consommation dans le
sillage du recul de linflation. En outre,
de nouvelles baisses de taux de la
Banque centrale européenne, de la
Banque d'Angleterre et de la Banque
nationale suisse devraient soutenir les
investissements des entreprises.

Source : UBS Year Ahead 2025 - La prochaine étape
pour les années folles

“Limprévisibilité qui a primé ces quatre dernicres années invite
a Phumilité et a la diversification. Toutefois, elle souligne aussi la
capacité d’adaptation de Péconomie, la puissance de 'innovation et

le potentiel de hausse des marchés sur le long terme.”
Mark Haefele, CIO Global Wealth Management, UBS

Les 10 pays d’Europe les plus actifs sur le plan immobilier

Source : PWC Emerging Trends in Real Estate 2025

* Transactions en milliards d'euros, immobilier résidentiel et tertiaire, du 4° trimestre 2023 au 3° trimestre 2024.

ACTIVITE IMMOBILIERE

ANNUELLE EN MILLIARDS VARIATION
PAYS D'EUROS' ANNUELLE
S L2 N
== ROVAUMEULN 50 A 0%
B LEMAGNE 31 3 16%
BB raa 21 v 38%
s ESPAGNE 1 \Z 15%
2 o
B=== PAYSBAS 10 Vv 18%
B SUEDE 10 N 3%
BB omue 8 A %
o DANEMARK 5 N 1%
- — \ (
== NORViGE 4 A 9%
n SUISSE 4 \l, -89
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LES INVESTISSEURS AMERICAINS
FONT UN TRIOMPHE A CEUROPE

Que ce soit ou non en lien avec le retour de Donald Trump a la Maison-
Blanche, CNN pointait en décembre 2024 une hausse des recherches

en ligne depuis les Etats-Unis sur les meilleures destinations pour une
expatriation. Avec a la clé un classement des 10 pays les plus recommandés
pour les citoyens americains, parmi lesquels six sont en Europe.

Mexique

Destination de retraite trés prisée des
Ameéricains depuis des décennies,

le Mexique attire depuis quelques
annees de plus en plus de familles et
de nomades numeériques.

+ Avantages : facilité d'installation,
vie sociale décontractée, prix
abordables.

+ Inconvénients : trop d'expatries dans
certaines villes, insecurite.

Espagne

Madrid, Barcelone, Séville et Bilbao
comptent toutes d'importantes
communauteés d'expatries
anglophones.

+ Avantages : métropoles modernes et
petites villes pittoresques, systeme
de santé universel de haute qualité,
scene gastronomique et nocturne
renommee.

+ Inconvénients : peu de perspectives
professionnelles locales, anglais peu
repandu hors des grandes villes.
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Pays-Bas

Cette nation qui a fait du vélo un art
de vivre s'est classee sixieme dans
le World Happiness Report 2024 de
Gallup.

+ Avantages : infrastructure et culture
cycliste de classe mondiale, solide
systeme éducatif, avantages fiscaux
pour les étrangers hautement
qualifies.

« Inconvénients : colt de la vie éleve,
notamment pour les loyers des
appartements non meublés, impdbt
sur le revenu élevé, climat difficile.

Allemagne

Son marché de l'emploi dynamique
et son solide systeme de protection
sociale, sans parler de ses villes et
villages riches en patrimoine font de
lAllemagne la premiere économie

de l'Union européenne. Selon les
derniers chiffres nationaux, plus de
122 000 Américains ont élu domicile
en Allemagne. Si Berlin compte la plus
grande communaute internationale
anglophone, Munich, Francfort et
Stuttgart abritent également de fortes
communautés d'expatriés.

+ Avantages : systeme de sante
universel, prestations sociales et
familiales généreuses, visa de
travailleur indépendant facile a
obtenir.

+ Inconvénients : absence de
certaines commodités auxquelles de
nombreux Ameéricains sont habitues,
comme les epiceries ouvertes 24/7,
magasins fermes le dimanche,
bureaucratie exaspérante, pénurie de
logements dans les grandes villes.




Costa Rica

Ce pays d'’Amerique centrale est
depuis longtemps une destination
prisée des Américains.

- Avantages : excellent systeme de
sante, pays place sous le signe
de la durabilité, loisirs de pleine
air pratiques au quotidien (surf,
yoga..), incitations fiscales pour les
ressortissants etrangers.

+ Inconvénients : décontraction
générale peu propice aux affaires,
absence de certains éléments de
confort dans les logements.

Panama

Souvent decrite comme le Miami de
lAmeérique centrale, Panama attire de
plus en plus d'’Américains, actifs ou
retraites.

+ Avantages : climat chaud toute
lannée, mélange de stations
balnéaires et de centres d'affaires
cosmopolites, programme de golden
visa, statut de résident facile a
obtenir.

- Inconvénients : colt d'établissement
de la résidence fixé a 300 000$,
absence de convention fiscale avec
les Etats-Unis. Incertitudes quant a la
politique a venir sous Donald Trump.

Source : CNN Travel

ltalie

IL est difficile d'imaginer un pays ou
lidée de vivre a l'étranger soit plus
universellement romantique !

+ Avantages : accés a certaines des
villes touristiques les plus populaires
au monde, campagne pittoresque,
immersion dans une culture
valorisant la famille, la nourriture et le
vin, systéme de santé de bon niveau,
bon accueil des Italiens.

+ Inconvénients : faibles perspectives
locales d'emploi, anglais peu
pratiquée hors des grandes villes,
bureaucratie italienne omniprésente
et lente.

France

Bien que la realité de la vie en France
soit radicalement différente de celle
décrite dans Emily in Paris, il y a encore
beaucoup de raisons de dire « oui » !

+ Avantages : systéme de sante
et nombreux avantages sociaux
accessibles aux résidents, stabilite
économique, nombreux jours fériés,
semaine de 35 heures, excellente
qualité de vie, fiscalité avantageuse
pour les ressortissants américains.

+ Inconvénients : impots sur le revenu
et taxes sociales éleves, barriere de
la langue problématique hors des
grandes villes.

Singapour

Cette cité-Etat est considérée
comme l'un des meilleurs pays ou
vivre et travailler, grace a un marché
de l'emploi florissant, un excellent
systeme d'education et de santé

et l'un des meilleurs systemes de
transport au monde.

- Avantages : centre financier et
d'investissement de premier plan
en Asie, excellentes perspectives
d'emploi, grande stabilite
economique, scene gastronomique
eblouissante.

+ Inconvénients : vie trés chere au
quotidien, climat tropical humide.

Portugal

La popularité du Portugal aupres des
expatriés a explose depuis que le pays
a lancé son programme de golden
visas en 2012.

- Avantages : accessibilité financiere,
qualité de vie, climat doux toute
lannée, systeme de sante de grande
qualité, securite.

* Inconvénients : comme au Mexique,
trop d'expatriés dans certaines
villes surtout a Lisbonne, flambée
des loyers et hausse des prix de
limmobilier.
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UNE CONVERSATION
AVEC HEIDI BARNES ET
THIBAULT DE SAINT VINCENT

Dans un monde marqué par les crises géopolitiques, les bouleversements
economiques et des attentes changeantes de la part des UHNWI,
limmobilier de prestige continue de se réinventer. Heidi Barnes et
Thibault de Saint Vincent partagent leur analyse des tendances 2025 a
travers les évolutions du BARNES City Index, les nouvelles aspirations de
leurs clients et le rdle croissant de la circularité dans le luxe immobilier.
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“Nous aidons nos clients a
construire dans le temps un
patrimoine qui correspond a leurs
valeurs et a leurs aspirations. Cela
renforce la relation de confiance,
méme avec une clientele qui
valorise la liberté et la flexibilité.”

Thibault de Saint Vincent

Depuis 2020, les années se suivent et
se ressemblent en ce qu'elles amenent
leur lot de crises et d'incertitudes

sur le plan international. Sur fond
d'aggravation de la situation au
Proche-Orient et d'augmentation des
tensions entre la Russie et ['Occident,
comment s'est comporte l'immobilier
de prestige dans ce contexte
tourmente ? A-t-il su garder son rang
de valeur refuge ?

Heidi Barnes : Limmobilier de
prestige a plus que jamais prouve
son réle de valeur refuge. Nos
clients, en quéte de stabilité et de
pérennité, se tournent vers des actifs
tangibles capables de protéger leur
patrimoine tout en offrant une qualite
de vie exceptionnelle. Les villes qui
dominent le BARNES City Index 2025,
comme Madrid, Dubai et Miami, ont
su repondre a ces attentes grace a

BARNES GLOBAL PROPERTY HANDBOOK
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leur combinaison unique de sécurite,
d'innovation, de rentabilite et de
fiscalité attractive.

Thibault de Saint Vincent :
Limmobilier de prestige s'est

révelé étre un rempart contre les
incertitudes. Les trois critéres du
BARNES City Index - affectif, pratique
et financier - montrent également
que des pays ou villes comme
Monaco et Milan, qui ont fait un bond
spectaculaire dans le classement,
séduisent par leur capacité a offrir
une expérience a 360° via une fiscalité
avantageuse, une infrastructure de
qualité et un style de vie raffiné. Par
ailleurs, les lieux de villégiature,
notamment en bord de mer ou en
montagne, gagnent en popularité car
ils incarnent une quéte de liberté et
de nature.

Du 15 au 17 novembre 2024 a Paris,
BARNES et ReLuxury ont organisé le
premier Pre-Loved Luxury Show. Est-ce
le reflet d'une nouvelle tendance des
entrepreneurs et des familles fortunées
a privilegier une consommation
responsable, y compris dans le luxe ?
Et qu'en est-il pour l'immobilier ?

TSV : Nous assistons a une revolution
silencieuse, la circularité devient une
exigence dans tous les domaines, y
compris limmobilier. A limage de
Madrid ou de Dubai, qui dominent
notre palmares des pre-loved

Cities, nos clients recherchent

des biens rénoves ou transformes
pour maximiser leur impact tout

en respectant l'histoire des lieux
construits en respectant les normes
environnementales. Cela se traduit
aussi par une forte demande pour
des projets de rehabilitation dans



des villes comme Amsterdam
et Copenhague, qui intégrent
parfaitement le concept de durabilite.

HB : C'est une nouvelle facon de
consommer le luxe, mais aussi de le
vivre. Les maitres-mots - revendre,
réparer, renover, reutiliser -
s'appliquent désormais a limmobilier.
Cela va des proprietés historiques
restaurées a la mise en valeur de
batiments circulaires, comme nous
lavons montré au Pre-Loved Luxury
Show. Ce salon fut une fenétre
ouverte sur l'avenir, sur un luxe
ethique et durable.

Les génerations X, Y et Z adoptent des
comportements différents vis-a-vis des
produits de luxe. Comment BARNES
fidélise-t-elle cette nouvelle clientele,
par nature infidele ?

HB : Ces geneérations valorisent
l'expérience avant tout. Pour les
seduire, nous leur proposons plus
que de simples propriétés, nous

leur offrons un art de vivre. Cela
passe par des initiatives comme
Maison BARNES New York, qui allie
gastronomie et expériences autour de
l'art de vivre, ou par des événements
immersifs comme des parcours de
golf exceptionnels ou des rallyes

de voitures classiques dans des
destinations iconiques comme la
Céte d'Azur ou les Alpes suisses, qui
restent des incontournables du luxe.

TSV : La clé réside en effet dans notre
approche globale et nos services

sur mesure. Nous aidons nos clients
a construire dans le temps un
patrimoine qui correspond a leurs
valeurs et a leurs aspirations. Cela
renforce la relation de confiance,
méme avec une clientele qui valorise
la liberte et la flexibilite.

Le BARNES City Index marque en
2025 le retour des villes européennes
a taille humaine comme Madrid ou
Milan. Comment expliquer leur succes
persistant ?

TSV : Madrid, qui occupe la premiere
place cette année, est lexemple
parfait d'une ville qui allie charme
historique et modernité. Elle séduit

par sa culture, son architecture bien
entretenue et constamment renovée,
mais aussi par des prix compétitifs et
une fiscalité attractive. Milan, quant a
elle, illustre la renaissance de l'ltalie,
avec un dynamisme économique qui
attire les familles et les investisseurs.
Ces villes représentent un équilibre
rare entre accessibilité, innovation et
qualité de vie.

HB: Elles réepondent aux attentes

des UHNWI, qui privilegient des
destinations authentiques ou l'on peut
s'immerger dans lart de vivre tout en
bénéficiant de fondamentaux solides,
c'est-a-dire d'écoles et universités de
qualite, d'infrastructures modernes et
un potentiel de valorisation important.

Comment expliquer que Paris, malgré
le succes des Jeux olympiques, perde
une place dans le BARNES City Index
pour 2025 ?

HB : Paris reste une destination phare
mais certaines fragilités -notamment
la fiscalite et les tensions sociales -
ont freiné sa progression. Cependant,
son attractivité culturelle et son

réle de capitale mondiale du luxe
maintiennent son statut dans le

top 10.

TSV : Les Jeux olympiques ont été

un succes mais d'autres destinations
comme Madrid ou Monaco ont

su capitaliser sur des éléments
fondamentaux qui attirent les grandes
fortunes, comme une plus grande
sécurité, une meilleure qualité de vie
et des incitations fiscales plus fortes.

BARNES s'impose aujourd'hui comme
une marque de luxe a part entiere,
globale dans son offre et internationale
dans son positionnement. L'année

2024 a eté marquée par l'inauguration
de Maison BARNES, a Manhattan, en
collaboration avec le plus francais des
chefs new-yorRais, le legendaire Daniel
Boulud. Quelle a ete votre intention
avec la création de ce restaurant, dans
une ville qui n'en manquait pas ?

HB : Maison BARNES est bien plus
qu'un restaurant, c'est une célébration
de lart de vivre a la francaise et de
l'excellence. En collaborant avec

Daniel Boulud, nous avons voulu creer
un lieu quiincarne les valeurs de
BARNES - l'élégance, la convivialité

et linnovation - tout en offrant a notre
clientéle une expérience immersive.
A Manhattan, une ville foisonnante,
Maison BARNES se déemarque en
alliant gastronomie et patrimoine, tout
en étant un point de rencontre pour la
communauté internationale.

TSV : Notre ambition était de
transcender limmobilier et d'illustrer
notre vision globale du luxe. Chez
Maison BARNES, nous mettons a

la disposition de nos invités un lieu
d'exception a travers des initiatives
comme des évenements a theme,
des colloques, des expositions,

des soirées et des invitations de
personnalités dans les six domaines
culturels que sont l'art et l'artisanat,
l'art de la conversation et l'esprit
critique, la gastronomie et les vins, le
savoir-faire sous toutes ses formes,
la passion et l'entrepreneuriat, la
philanthropie. Dans une ville comme
New York, ce projet s'impose comme
un modéle de sophistication et de
diversité culturelle. Cela reflete notre
capacité a marier le tangible - un bien
immobilier - avec lintangible - un
style de vie.

Comment se presentera la suite de votre
aventure entrepreneuriale commune,
au-dela de l'immobilier ? Peut-on
imaginer de voir arriver demain des
voyages, de la gastronomie ou du prét-
a-porter signés BARNES ?

TSV : Nous voulons accompagner
nos clients dans tous les aspects de
leur vie, en allant au-dela des murs
de leurs propriétés. Chaque initiative,
qu'il s'agisse d'expériences dans le
domaine de l'art de vivre, de voyages
personnalisés ou de collaborations
artistiques, vise a prolonger
l'expérience BARNES. Nous avangons
prudemment mais notre vision est
claire. BARNES a vocation a devenir
le leader mondial de lintermédiation
dans les services de luxe en incarnant
un univers de luxe intégral, ou nos
clients peuvent trouver l'excellence,
quel que soit leur besoin ou leur
envie.
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“Madrid ou Milan répondent aux attentes
des UHNWI, qui privilégient des destinations
authentiques ou l'on peut simmerger dans Part
de vivre tout en bénéficiant de fondamentaux
solides, C’est-a-dire d'écoles et universités
de qualit¢, dinfrastructures modernes et un
potentiel de valorisation important.”

Heidi Barnes
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HB : Nous avons toujours pergu
BARNES comme une marque
globale, nos développements
récents renforcent cette vision.
Apres limmobilier, l'art de vivre
avec lart, le yachting et les violons
d'exception, et la gastronomie avec
Maison BARNES a New York ou
I'hospitalité avec Maison Boissiere
et BARNES Residences a Paris, nous
envisageons en effet d'élargir notre
horizon. Les voyages d'exception, le
design d'intérieur et peut-étre méme
une ligne d'artisanat ou des objets
vintage, qui incarnent lart de vivre
BARNES, sont des possibilités que
nous explorons activement.

L'art sous toutes ses formes est devenu
une priorité pour les grandes fortunes
mondiales, y compris pour les plus
Jjeunes arrivants dans le club tres ferme
des multimillionnaires. Notez-vous une
evolution des gouts de la clientele et
un virage vers l'art contemporain ?

HB: Les jeunes générations de
collectionneurs se tournent vers

lart contemporain car il reflete

les questions sociétales et
environnementales qui leur tiennent
a coeur. Elles recherchent des ceuvres
qui racontent une histoire, portent un
message ou provoquent une émotion
forte. Nous voyons egalement un
intérét croissant pour l'art numérique,
les NFT, et des projets alliant
innovation et créativité.

En quelques annees, limmobilier

de prestige semble s'étre imposé en
montagne, notamment dans les Alpes
francaises et suisses. Formeraient-elles
un nouvel eldorado alors méme que

le dereglement climatique rend plus
aleatoires les periodes d'enneigement ?

HB: Les Alpes, qu'elles soient
francaises ou suisses, restent des
destinations prisees non seulement
pour le ski mais aussi pour leur
cadre unique et leurs infrastructures
haut de gamme. Le déreglement
climatique modifie les attentes : les
clients recherchent des proprietés
qui offrent des activités toute lannee,
des services exclusifs et un confort
maximal, qu'il neige ou non.

TSV : En effet, ces régions sont
devenues des lieux de villegiature
quatre saisons. Des destinations
comme Zermatt, Verbier, Courchevel,
Megéve ou Gstaad ont su s'adapter
en proposant des expériences
variees, de la randonnée au bien-
étre. Cela renforce leur attractivite,
méme dans un contexte climatique
incertain. Nous notons egalement
l'attractivité de certaines stations
de ski italiennes comme Cortina
d'’Ampezzo, autrichiennes comme
Lech Zurs ou ameéricaines comme
Aspen et Whistler.

Le BARNES City Index 2025 consacre
l'emergence des villes du Moyen-
Orient, notamment Dubai, qui figure
en deuxieme place du top 50 mondial.
Y a-t-il un déplacement du centre de
gravité continental des intéeréts de la
clientele fortunée ?

TSV : Oui, sans aucun doute. Dubai,
qui illustre ce déplacement a su

se positionner comme LA ville du
futur par excellence grace a son
dynamisme économique, sa fiscalité
avantageuse et sa capacite a attirer
des familles du monde entier. Nous
observons eégalement une montée
en puissance de villes comme Abou
Dabi, Doha et méme Riyad, qui
capitalisent sur leurs infrastructures
modernes et leur vision a long terme.
Ces villes devenues des modeles
d'expat cities réunissent tous les
critéres pour attirer la nouvelle
population des digital nomads.

Quelles sont les villes ou les zones
geographiques qui emergeront dans
les années a venir ?

HB: Les villes comme Athénes,
Malaga et Budapest, qui ont fait

des bonds impressionnants dans le
BARNES City Index, seront a surveiller
de pres. Elles seduisent par leur

art de vivre, leur rapport qualite-

prix, leur richesse culturelle et leur
développement économique.

TSV : En paralléle, des régions
comme le bassin d'Arcachon, la
Cote basque ou les iles grecques
attirent une clientéle a la recherche
d'authenticite et de séerenité. Ces

lieux de villégiature deviennent des
alternatives de choix pour les UHNWI
et HNWI.

L'Afrique et [Amérique du Sud sont
globalement absentes du BARNES City
Index, a quelques exceptions pres. Quel
est l'avenir de ces deux continents sur
le marché immobilier de prestige ?

TSV : Ces continents possedent un
potentiel énorme mais ils manquent
encore de stabilite et d'infrastructures
adaptées pour répondre pleinement
aux attentes des UHNWI. Cependant,
des villes comme Le Cap ou Buenos
Aires commencent a se démarquer
par leur offre culturelle et leur
dynamisme économique.

HB : Lavenir de ces régions reside
dans leur capacite a attirer des
investisseurs grace a des projets
innovants et écoresponsables.
Certaines destinations tres stres
comme Punta del Este peuvent
déja rivaliser avec les destinations
mondiales les plus prisees.

Terminons par la question
traditionnelle : quelles sont vos
previsions pour l'évolution du marché
immobilier international en 2025-2026 ?

TSV : Les villes internationales offrant
une sécurité inégalée comme Dubai,
Miami et Monaco continueront
d'attirer les investisseurs, tandis

que des destinations comme
Athénes et Malaga gagneront
encore en popularité. Le respect

de l'environnement et les projets
innovants seront egalement des
facteurs décisifs.

HB : Nous verrons aussi une montee
en puissance des plus belles
villégiatures en bord de mer comme
Palm Beach, ou en montagne, comme
les Alpes suisses et francaises ou

le Colorado, qui combinent nature,
sérenite et prestige. En parallele, les
nouvelles générations continueront
a redessiner les priorités du marche
avec une attention accrue portée a la
circularité et a limpact positif.
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Palmares des
villes les plus
recherchees

par les UHN\WI
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BARNES
CITYINDEX

UN PALMARES
REPOSANT SUR DES
CRITERES CROISES

Pour les HNW!I et les UHNWI, posséder une
proprieté de prestige, voire plusieurs, représente
souvent un aboutissement personnel et
professionnel. Il est frappant de constater qu'en
moins de 10 ans, de nouveaux comportements

se sont géneraliseés, reposant sur Lutilisation en
parallele de deux ou trois résidences, voire plus. Il
devient assez courant de posséder un pied-a-terre
dans une grande ville de chaque céte de lAtlantique
ainsi que plusieurs lieux de villegiature a travers

le monde dans lesquels partager la vie de famille
selon les saisons, sur fond de travail a distance
généralisé. Avec en fil conducteur cette circularité
du processus immobilier incarnée par les 7 « R » que
sont revendre, reparer, rénover, rehabiliter, reutiliser,
recycler et réinventer.

Notre palmares des villes les plus recherchées par la clientele
internationale a vocation a accompagner les HNW/| dans leur décision
d'achat d'un bien immobilier de prestige. Cet outil unique permet de
comparer les meilleures opportunités d'investissement proposées a

la clientele fortunée selon ses souhaits. Les avantages et opportunités
de chaque destination sont rassemblées pour obtenir une note et

un classement permettant une comparaison claire des differentes
destinations. Aprés une consolidation de plusieurs classements

selon plusieurs indicateurs, provenant du réseau BARNES et de ses
partenaires, le palmares général compte cinquante des principales
villes internationales susceptibles de seduire les HNWI. Ces indicateurs
regroupent plusieurs critéres clés comme l'expérience culturelle,
l'engagement environnemental, les opportunites educatives, la securite,
laccessibilite et les transports en commun de la ville concernée. La
facilité a développer des affaires, le poids de la fiscalité et la rentabilité
ou le potentiel de plus-value ont également été pris en compte.

Le palmares des villes les plus recherchees a ete établi en

croisant l'aspect financier, les attraits émotionnels/affectifs et les
aspects pratiques. Et en tenant compte des nouvelles priorités et
préoccupations de la clientele HNWI et UHNWI a laune de l'année
écoulée. En fonction de ces indicateurs, certaines villes ont gagné ou
perdu des places dans le classement par rapport a celui de 2024. De
méme, certaines villes ou destinations sont entrées dans le palmares,
tandis que d'autres en sont sorties.

LISTE DES INDICATEURS

ASPECTS EMOTIONNELS/AFFECTIFS
Concentration de la population des HNWI
Richesse culturelle

Boutiques et restaurants de luxe

©

ASPECTS PRATIQUES

Sécurité personnelle/établissements de sante
de haut niveau

Accés aux meilleures universités
Mobilite/accessibilite

Empreinte écologique/engagement
environnemental

ASPECTS FINANCIERS
Prolifération d'entreprises
Rapport qualité/prix des biens
Competitivité de la fiscalite

Investissements peu risques
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BARNES CITY INDEX 2025

Etabli par BARNES sur la base de critéres pratiques, émotionnels et financiers constatés

en 2024.
CLASSEMENT VILLES CLASSEMENT VILLES
1 Madrid (4)* 26 Dublin (-)*
2 Dubai (1) 27 Los Angeles (24)
3 Miami (2)" 28 Amsterdam (42)
4 Monaco (12) 29 San Diego (28)°
5 Milan (17)" 30 Bruxelles (29)*
6 Paris (5)" 31 Munich (27)
7 New York (3)" 32 Séoul (31)
8 Londres (6) 33 Oslo (32)"
9 Rome (-)" 34 Florence (46)"
10 Austin (7)* 35 Malaga (Marbella) (47)*
11 Abou Dabi (13) 36 Sydney (-)"
12 Budapest (14) 37 Luxembourg (nouvel entrant)
13 Geneve (11) 38 Mumbai (41)"
14 Istanbul (10) 39 Boston (38)"
15 Tokyo (16) 40 Montreéal (34)
16 Athénes (33) 41 Beijing (39)
17 Zurich (15)" 42 Hong Kong (23)*
18 Dallas (22) 43 Mexico City (49)
19 Singapour (20) 44 Riyad (nouvel entrant)”
20 Stockholm (21)* 45 Auckland (-)"
21 Copenhague (18) 46 Toronto (43)
22 Barcelone (19)" 47 Bangkok (40)"
23 Doha (35) 48 Shanghai (nouvel entrant)
24 Vienne (25) 49 Shenzhen (44)
25 Lisbonne (8)* 50 Washington (30)"

(") position dans le classement en 2024
En gras: les villes qui ont évolué de plus de dix places en 2025 vs 2024
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UN PALMARES QUI

REDISTRIBUE LES CARTES

Au cours de ces derniéres années marquées par
des guerres qui perdurent et des crises a répétition
ayant engendre une importante hausse des taux
et des situations politiques instables, la population
des UHNW!I - composée dans sa grande majorité
d'entrepreneurs - a adopté le credo du pre-loved.
Ou quand la responsabilité des entrepreneurs
devient un art de vivre..

Dans ce contexte, les villes, qui sont attractives pour les plus actifs
des UHNWI, ceux qui veulent aimer et transmettre, ont la cote. A
l'image de Madrid, qui était en 4¢ position du BARNES City Index

en 2024 et qui en prend la téte en 2025. Une consécration pour la
capitale espagnole, qui devient desormais la ville européenne la plus
attractive, devant Londres et Paris dont on avait longtemps pense
qu'elles étaient des références indéboulonnables Il semble en effet
que ce soit la fin de la lune de miel entre les familles fortunées et des
villes comme Londres, New York et Paris, qui ne figurent désormais
plus dans le Top 5 mais conservent néanmoins leur présence dans

le Top 10 en raison de fondamentaux forts. Il est intéressant de
constater que dans le Top 10 figurent trois « villes du futur », Dubai

a la deuxieme place, Miami a la troisieme et Austin a la dixieme.

Ces trois métropoles répondent en tout point aux criteres de cette
clientele de plus en plus consciente et responsable. Et annoncent a
n'en pas douter de profonds bouleversements dans la hiérarchie du
Top 50 mondial pour les 20 années a venir. Autre mouvement qu'il
conviendra de suivre de pres, l'Asie reprend tranquillement mais
strement position dans le palmares, avec neuf villes sur cinquante.

Les gagnantes et les
perdantes du BARNES
City Index en 2025

_>:| LES NOUVELLES ENTRANTES :
Shanghai (Chine),

Riyad (Arabie saoudite),

Luxembourg (Grand-Duché du Luxembourg).

71 CELLES QUI GRIMPENT :
Athénes (Grece) +17

Amsterdam (Pays-Bas) +14
Malaga (Marbella) (Espagne) +12
Florence (ltalie) +12

Milan (Italie) +12

Doha (Qatar) +12

[ LEs SORTANTES :
Chicago (USA),

Taipei (Taiwan),

Le Cap (Afrique du Sud)

N CELLES QUI CHUTENT :
Washington (USA) -20
Hong Kong (Chine RAS) -19
Lisbonne (Portugal) -17
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TOP 5 mondial

Avec Madrid, Dubai, Miami, Monaco et Milan, le palmarés 2025 du BARNES City
Index assemble cinq destinations aux profils on ne peut plus éloignés. Madrid,
capitale européenne dont les origines remontent au IXe siecle et qui simpose
aujourd’hui comme l'une des destinations phares de la planéte entiére, Dubai,

lextravagante émirienne sortie de sable en moins de deux générations et

Miami, considérée comme le trait d'union entre les deux Amériques, composent

un trio de téte sur lequel personne n'aurait miseé voici 10 ou 15 ans. Elles ont
pourtant en commun de préfigurer ce que seront les villes de demain, en
mouvement perpétuel sur fond de connexion digitale généralisée. Ce palmares
marque également la consécration pour Monaco et Milan, qui font leur entrée
en 2025 au Top 5 du BARNES City Index. Monaco est de loin la destination
préférée des familles les plus fortunées du monde, avec pour conséquence
des prix qui y atteignent des sommets. Quant a Milan, elle illustre a merveille la
renaissance en Europe de lltalie aux cétés de l'Espagne.

Le Top 5 du BARNES City Index est composé en 2025 d'une ville américaine, de
trois villes européennes et d'une ville du Moyen-Orient. Une redistribution des
cartes qui est le reflet exact du TOP 50 des destinations les plus recherchées
par la clientéle internationale UHNWI. Il est intéressant de constater que si Paris
(6°) et New York (7°) sortent du Top 5, leur attractiviteé a moyen et long terme
n'est pas remise en cause. C'est pourquoi nous avons décidé de les présenter
en tant que « valeurs sures », a la solidité immobiliere démontrée.
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MADRID

Cosmopolite, joyeuse et animeée, Madrid devient un lieu

de résidence privilégié pour les acheteurs du monde entier.
La qualité de la vie urbaine est soutenue par une sécurité
reconnue, un climat agréable, des services publics gratuits,
un systeme de santé de premier plan, un enseignement de
qualité et un excellent réseau de transport. Signe de son
attractivité économique, Madrid abrite certaines des plus
grandes entreprises nationales. Elle est la quatriéeme ville
européenne en nombre de sieges sociaux d'entreprises
multinationales. Traditionnellement, l'équilibre entre le
travail et la qualité de vie y est excellent car les Madrilenes
apprécient de conserver du temps libre pour les loisirs, la
culture et le divertissement. Outre la qualité architecturale
madriléne, la clientele recherche les nouveaux standards
mondiaux de limmobilier de prestige : conciergerie,
équipements de sport et de loisirs, maisons offrant tous

les services les plus modernes. Aucune autre capitale
européenne ne présente une vie quotidienne aussi facile,
avec des infrastructures de haut niveau, un aéroport
international accessible en 15 minutes, une grande variété
de restaurants ouverts en permanence, une qualité

de service irréprochable, une fluidité de circulation
permanente (on la surnomme « la ville des 15 minutes »).
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MADRID

UNE CAPITALE DYNAMIQUE

SOUS LE SIGNE DE LART DE VIVRE

Madrid

Madrid offre de nombreuses
opportunités professionnelles et
entrepreneuriales car elle héberge
une population etrangere de grande
qualite, en hausse de 20 % depuis
2016, et de plus en plus d'entreprises
et fonds d'investissement qui

voient en elle un futur sur lequel
miser. La région, qui compte déja

7 millions d'habitants, devrait en
gagner un million de plus durant

la prochaine décennie. Entre 2018

et 2022, elle a drainé environ 71%

des investissements étrangers en
Espagne, alors que la région suivante,
la Catalogne, n'en a attiré que 11%.

Le message « vous étes les
bienvenus » est un levier puissant pour
les investisseurs.

Les quartiers les plus prisés

Salamanque avec ses immeubles en
pierre de taille et brique du début du
XXe siecle, de grands appartements
familiaux ou de réception de plus

de 150 m?, des boutiques de luxe

et des restaurants gastronomiques.
Proche de Salamanque, Chamberi, se
distingue par son calme et la variété
de ses commerces, ce qui permet

de se passer de voiture au quotidien.
Chamartin est pour sa part le quartier
residentiel a la mode, alternant larges
avenues bordées de jardins, brasseries
branchées et boutiques de luxe.
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Cortes Las Letras est aujourd’hui un
quartier vivant et festif, dont la cote ne
cesse de monter. En 2020, le prix de
vente ne dépassait jamais les

8 000 €/m2, aujourd'hui pour un bien
de qualité il faut compter au minimum
10 500 €/m2,

Les biens les plus recherchés

Les grands appartements avec de
belles hauteurs sous plafond situés
dans les immeubles traditionnels
classes sont particulierement
recherches, surtout s'ils sont en etage
eleves et en bon etat. Les biens
nécessitant des travaux trouvent

tres difficilement preneur. Dans
Salamanque, la clientéle haut de
gamme, le plus souvent internationale,
recherche de grands appartements
familiaux (plus de 350 m?). Dans les
quartiers du centre, les acheteurs
recherchent des appartements
d'environ 160 m? avec deux ou trois
chambres, doté de grands espaces de
vie, ce qui s'avere difficile a trouver.

Les attentes

Madrid mise sur la sécurité pour
attirer la clientéle internationale.

Alors qu'elle faisait figure de mauvais
éleve sur le sujet durant les années
90, elle est aujourd’'hui l'une des
capitales européennes les plus

sUres, avec un taux de criminalite en
baisse constante. Autre atout de la
capitale espagnole, son climat sec et
ensoleillé, méme si ses hivers sont
froids. Sur le plan gastronomique,
Madrid ne prétend pas rivaliser avec
Paris ou Londres, ce qui ne lempéche
pas de proposer une offre en évolution
permanente, de nouvelles tables
ouvrant leurs portes chaque semaine.

La clientele

Depuis des décennies, les acheteurs
etrangers constituent une part

importante du marché immobilier

de luxe espagnol, notamment dans
les zones cdtieres et a Madrid. Parmi
ceux-ci, les Sud-Americains se
distinguent, puisqu'ils représentent
607% des acheteurs de propriétés

de luxe. En deuxiéme position on
trouve les Britanniques, suivis de prés
par les Francgais et les Américains.
Ces derniers semblent redécouvrir
[Espagne et investissent massivement
a Madrid, sur le littoral ou les iles
Baleares.

Les opportunités
et perspectives

Capitale réputée pour sa douceur

de vivre et son animation, Madrid fait
partie de ces villes historiques qui
devraient tirer leur épingle du jeu sur
le plan immobilier dans les années a
venir. Le secteur du luxe se porte bien,
le bureau de BARNES Madrid a ainsi
vu son chiffre d'affaires augmenter de
40% en 2024, avec une hausse notable
de son nombre de ventes. Lannée
2025 devrait s'inscrire dans la méme
dynamique, l'offre étant abondante en
biens de grande qualité proposés a
plus de 3 millions d'euros et destinés
en priorité a la clientéle internationale.
Cote location, Madrid se montre tres
active, avec des loyers de plus en plus
éleves. Un studio de qualité sera ainsi
proposé autour de 2 500 € par mois.
Le marché est en partie entretenu par
les etudiants internationaux disposant
de forts budgets pour leur loyers
souvent supérieurs a 10 000 € par
mois.

Qu'achéte-t-on avec 1 million
d'euros ?

Un appartement rénové de 80 m? situé
dans les quartiers les plus prisés ; a
condition de le trouver.

Un bel appartement de 100 m? dans le
quartier Chamberi.



I) R IX Prix m?

FIN 2024 HAUT DE GAMME TENDANCE EXCEPTION TENDANCE
Salamanque 13 000€ +18 % 16 500€ +19%
Justicia 10 000 € +20 % 12 500€ +20 %
Chamartin 7 000€ Stable 9500€ +10 %
Chamberi 8 500€ +6% 10 000 € +11%
Cortes 8 500€ +30% 10 500 € +20%

“Lattrait de Madrid en tant que centre de
limmobilier haut de gamme ne cesse de croitre.
Avec un climat d'investissement favorable et une
augmentation réguliere du nombre d’acheteurs

étrangers, la ville consolide son statut de destination
de choix pour les biens de luxe. Son marché

dynamique reflete a la fois son attrait culturel et ses
perspectives économiques prometteuses.”

Alvise Da Mosto,
Directeur associe BARNES Espagne

Source : BARNES
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DUBAI

Dubai, plus grande ville des Emirats arabes unis avec

3.8 millions d'habitants (devant la capitale fédérale

Abou Dabi), fut fondée au XVIlIe siecle et est restee

un modeste port de péche jusqu'a la fin du XIX® siecle.
Son développement commencga au début du XXe siecle,
quand elle devint un important carrefour commercial.
Mais c'est la découverte du pétrole sur son territoire,

en 1966, qui allait donner a la ville et a lémirat dont elle
est la capitale son essor fulgurant. En un demi-siecle,
Dubai s'est transformée en lune des principales
destinations touristiques, économiques au monde, en une
place financiere et un centre d'affaires de premier plan ainsi
qu'un haut lieu international de limmobilier de prestige.
Dubai fait dorénavant partie des places mondiales ou il
convient de posséder un asset immobilier et se présente
comme une ville incontournable pour les UHNWI, aussi
bien pour des raisons économiques que pour des raisons
liees au positionnement geographique, au lifestyle, a la
securité, a loffre de service, a leducation.. Cette ville
d'entrepreneurs voit sa population croitre a un taux moyen
de 4 a 7% par an depuis pres de 30 ans (+4% en 2024).

Elle est composée a 92 % d'expatriés.

En mouvement perpétuel, Dubai vise a transformer a
l'horizon 2040 60 % de ses terrains résidentiels en espaces
verts, ce qui ne peut que soutenir sa cote auprés de la
clientéle internationale. Le 1¢" janvier 2024, les Emirats
arabes unis ont rejoint les BRICS (groupe de neuf pays qui
se reunissent en sommets annuels parmi lesquels le Brésil,
la Russie, l'Inde, la Chine, lAfrique du Sud, l'lran et l'Egypte)
ce qui apparait comme un choix politique fort.
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DUBAI

LES VERTUS DU MOUVEMENT PERPETUEL

Dubai

Outre sa qualité de vie en constante
progression grace a une offre
sportive, culturelle, gastronomique et
universitaire en constante progression,
la fiscalité est l'un des premiers attraits
de Dubai. Les expatriés residents sont
exoneéres d'impot sur le revenu et la
TVA n'est que de 5%. Depuis 2023,

un impoét de 9% sur les bénéfices des
sociétes est progressivement mis en
place pour les bénéfices supérieurs

a 375 000 dirhams (AED), soit un

peu plus de 100 000$. Ce qui reste
nettement inferieur a la moyenne
mondiale.

Cette ville cosmopolite est en
mouvement permanent, elle attire
donc de nombreux entrepreneurs qui
y voient lendroit parfait pour créer ou
développer une activité. Les revenus,
les plus-values, les donations et les
successions sont exonéres d'impots
aux Emirats arabes unis.

Un autre critére non negligeable

est l'aspect sécuritaire, Dubai étant
lune des villes les plus securisées au
monde.

Les quartiers les plus prisés

Les photos aériennes de larchipel
artificiel de Palm Jumeirah, en forme
de palmier a 16 palmes, ont fait le

tour du monde. C'est probablement

la destination la plus courue

par les acheteurs doubaiotes et
internationaux.

La communaute de Dubai Hills est tres
recherchée par les familles pour sa

BARNES GLOBAL PROPERTY HANDBOOK
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qualité de vie, a 15 minutes en voiture
du centre de Dubai. Ses habitants
disposent d'un magnifique golf, de
pistes cyclables, de restaurants,

de centres commerciaux et de
nombreuses infrastructures sportives.
La résidence fermee Emirates Hills est
le quartier le plus exclusif de Dubai. En
son coeur se situe le Montgomerie Golf
Club. Les elegantes villa qui le bordent
peuvent mesurer jusqu'a 1 500 m?2,
Downtown, dans le coeur de Dubai,

se présente comme un quartier
pietonnier plus jeune et plus
dynamique, avec en son centre la tour
Burj Khalifa, la plus haute du monde.
C'est la destination privilégiée des
expatriés locataires.

Al Barari : c'est le sanctuaire vert
secret de Dubai, une véritable oasis
dans le désert. Les transactions y sont
rares.

District One propose de grandes

et elegantes villas en bordure d'un
lagon cristallin, a seulement quelques
kilometres de la Burj Khalifa.

Les biens les plus recherchés

Les villas familiales pied dans l'eau,
notamment prés des lagons, ou

au bord d'un golf. Les penthouses
dotés de vues panoramiques. Les
programmes neufs aux prestations de
prestige et a larchitecture futuriste.
Une nouvelle demande forte concerne
les résidences brandees ou résidences
hotelieres avec services de haut
niveau.

Les attentes

Le processus d'achat est extrémement
simple a Dubai. Le marché résidentiel
est ouvert aux étrangers depuis

2002. Ceux-ci ont le droit d'acheter
des biens dans les zones de baux
emphyteéotiques, a proximité du
centre-ville, ou dans les zones de
pleine propriéte, que l'on trouve dans
tout l'émirat. Pour devenir propriétaire,
il suffit de detenir un passeport en
cours de validité. Un visa de résident

n'est pas nécessaire mais il sera

delivré sur demande sous conditions
d'investissement d'au moins 750 000
dirhams (AED), soit environ 204 000$.

La clientéele

Elle se compose de jeunes actifs
venus du monde entier, travaillant
dans l'univers de la haute technologie
et de linformatique, dans le
commerce, la sante, le luxe, la finance
ou limmobilier. La clientele familiale
est nombreuse, Dubai comptant
d'excellents établissements scolaires
et universitaires internationaux, ainsi
qu'une offre culturelle et de loisirs

de premier plan. En 2024, 68,62%

de la population de Dubai, expatries
compris, avait entre 25 et 54 ans.

Les opportunités
et perspectives

Les prix ont encore augmenté en 2024
(15%). Ceci s'explique par larrivée
continue d'acheteurs européens,
notamment anglais, francais,
allemands et suisses. Le nombre

de transaction a augmente dans la
méme proportion. Les investissements
réalisés dans les secteurs de l'lA et

de la cryptomonnaie ont également
contribué au développement
economique et immobilier.

Les investisseurs s'intéressent de pres
au marché locatif qui offrent des taux
de rendement compris entre 5 et 8%
net. Mais la tension s'y montre élevée
carily a une forte demande face a une
offre réduite.

Qu'achéte-t-on avec 1 million
de dollars ?

Dubai Creek Harbour : un
appartement de 85/90 m? avec
une chambre.Business Bay : un
appartement de 150 m? avec deux
chambres.

Springs : une villa de 150 m2 avec
2 chambres.



PRIX Prix m?
FIN 2()24 HAUT DE GAMME TENDANCE EXCEPTION TENDANCE

Dubai Downtown 7 000% +15% 50 000% +15%
Dubai Marina 8000% +15% 14 200$ +15%
Jumeirah Bay 30 000% +15% 50 000$ +15%

“Dubai est Pune des villes les plus sécurisées
au monde. La population y vit en toute sérénité et
qui¢tude, ce qui est un argument important aux yeux
des acheteurs, notamment pour les familles.”

Lorraine Soulier,
Directrice a l'international de BARNES Dubai

Sources : BARNES/PROPERTY MONITOR
Taux de change indicatif au 31/12/2024 : 1€ = 1,05 USD, 1,47 CAD, 0,93 CHF, 0,83 GB£
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MIAM

Miami possede un emplacement geographique strategique
qui lui vaut son surnom de porte des Amériques. Grace a
son port en eaux profondes - n"1 mondial pour les navires
de croisiere - elle est en effet en prise directe depuis des
décennies avec le Canada, les Caraibes et les Amériques
centrale et du Sud. Outre la beauté de ses plages de sable
blanc, cette ville fondée au déebut du XIXe siecle peut
s'enorgueillir d'un brassage culturel unique au monde. Mais
loin de se reposer sur ses lauriers et cette vision de carte
postale autrefois vieillissante, Miami a su se transformer

en une génération en une metropole connectée, servant
aujourd’hui de modéle de dynamisme économique pour
les Etats-Unis. La généralisation du travail a distance a mis
en évidence les atouts qui ont fait d'elle la coqueluche des
entreprises de la tech et des fonds spéculatifs. Pour assurer
son rang de star entrepreneuriale, la Floride capitalise sur
le fait d'étre un Etat fiscalement avantageux, qui n'impose
pas d'impdt sur le revenu aux particuliers. Et les sociétés
n'y sont soumises qu'a un impét de 5,5% sur leur bénéfice
net. Entre une économie florissante, une qualité de vie
reconnue, un systéme de santé et des écoles et universitées
de premier plan, des avantages fiscaux hors normes

et un marché de prestige encore raisonnable cote prix,
Miami reste solidement implantée dans le TOP 5 mondial
des destinations internationales les plus favorables a
linvestissement immobilier en 2025.
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MIAMI

QUAND LA TECH REJOINT FART DE VIVRE

Miami

Son climat ensoleillé toute l'annee, son
quartier Art déco miraculeusement
préserve en bord de plage, ses terrains
de golf par dizaines, sa vie nocturne et
son Yacht Show unique au monde ont
remis Miami sur le devant de la scéne.
Le taux de chémage du comte de
Miami-Dade était de 2,2% en octobre
2024, contre 3,9% au niveau national
(source : US Bureau of Labor Statistics).

Les quartiers les plus prisés

Outre Miami Beach, les acheteurs se
tournent vers les quartiers recents

et ceux dont la rentabilite locative

est prouveée. Pour les condos, le
quartier d'Edgewater, voisin du
Design District a atteint sa vitesse

de croisiere, recompensant les
investisseurs qui ont investis sur plan
lorsque le quartier était en plein essor.
Downtown figure également parmi les
quartiers a observer de pres avec des
projets de grande envergure et une
transformation radicale prévue durant
les prochaines années. Brickell est
intéressant pour les investisseurs car
les locations y sont tres prisées, offrant
une rentabilité quasi immédiate pour
les biens de qualite.

Le bureau de BARNES Miami

note en 2024 que des quartiers
excentrés comme Aventura, Golden
Beach et Sunny Isles se montrent

tres attractifs pour la clientele
internationale. Leur emplacement
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stratégique — a 30 minutes de Miami
et de Fort Lauderdale — et leurs

prix plus abordables pour des biens
haut de gamme en bord de mer les
rendent competitifs par rapport a
d'autres zones de Miami. Les familles
francophones sont de plus en plus
nombreuses a y investire dans une
résidence principale ou secondaire.

Les biens les plus recherchés

Loffre de prestige est pléethorique a
Miami. Les biens les plus recherches
sont les villas pied dans l'eau avec
ponton sur des iles privees sécurisees
et les penthouses dotés de vues
panoramiques sur la baie de Biscayne
ou l'oceéan. Pour les acheteurs et
investisseurs aux budgets moindres,
Miami est synonyme de surfaces
doublées ou triplées pour une mise de
fonds similaire. Linvestissement dans
le neuf haut de gamme se montre
particulierement intéressant. La
hausse continue des prix implique bien
souvent une plus-value immediate lors
de la livraison.

Les attentes

La clientele americaine et
internationale veut profiter des mille
visages de Miami, qu'il s'agisse de
musique, de gastronomie, d'art et
d'architecture, de la large palette
sportive, du yachting d'exception

ou de son activite économique et
financiére. Miami est aujourd'hui une
ville aussi culturelle que digitale, son
maire, Francis Suarez, percoit ainsi son
salaire en bitcoin.

La clientéle

La clientéle américaine se partage
entre acheteurs déja installés a
Miami et nouveaux arrivants venant
de Californie et de la cote est (New
York, New Jersey et Connecticut). La
clientéle internationale se montre
trés présente, il s'agit principalement

d'acheteurs d’/Ameérique Latine et
d'Europe (Espagne, Allemagne, ltalie
et France). La clientele internationale
est bien présente sur le marché :15%
des acheteurs étrangers a Miami sont
Colombiens, suivis des Argentins

(14 %), des Brésiliens, des Canadiens
et des Mexicains. Le 1°" pays européen
est la France, avec des acheteurs a la
recherche de résidences sécurisées
pied dans l'eau (source : MiamiRealtors).

Les opportunités
et perspectives

Signe de lattractivité de ce marche
hors normes, au 1* semestre 2024, le
comté de Miami-Dade a enregistre
102 transactions residentielles pour un
prix supérieur a 10 millions de dollars,
soit une hausse de 32% en volume
par rapport au premier semestre

de 2023 (source : Miami Herald).

Le marche immobilier a marqué

une pause fin 2024, notamment en
raison des élections présidentielles.
Ce ralentissement, combiné a des
taux d'intéréts élevés, a créé des
opportunités uniques pour les
acheteurs, les plagant en position

de force pour negocier. Pour 2025,

le marché de Miami offre donc des
perspectives prometteuses, avec

un fort potentiel de croissance
soutenu par un afflux constant
d'investissements etrangers et une
demande accrue pour des résidences
secondaires de luxe.

Qu'achéte-t-on avec 1 million
de dollars ?

Miami Beach : un appartement

de 100 m2 Miami Mainland : un
appartement de 120 m2.

Coconut Grove : un appartement de
90 m2 Key Biscayne : un appartement
de 110 m2



PRIX
FIN 2024

Prix m?

HAUT DE GAMME TENDANCE EXCEPTION TENDANCE
Miami Beach 11 000 % Stable 35000% +8%
Miami Mainland
(Brickel/Midtown 8000% Stable 29 000$ +12%
Downtown/Edgewater)
Coconut Grove 13 000% 7% 25000% +14%
Key Biscayne 12000% +9% 50 000% +14 %

“Digitale, sportive, gastronomique, festive

et culturelle, Miami cumule les atouts pour rester
Pune des villes les plus recherchées au monde par les
entrepreneurs et les familles fortunées. La clientele
francaise, notamment, apprécie sa qualité de vie et
Pexcellent niveau de ses écoles internationales. ”

Source : BARNES

Enzo Rosani,

Directeur associe BARNES Miami

Taux de change indicatif au 31/12/2024 : 1€ = 1,05 USD, 1,47 CAD, 0,93 CHF, 0,83 GB£
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MONACO

La Principauté de Monaco, d'une superficie de seulement
deux kilomeétres carrés, incarne un symbole délégance

et de glamour au bord de la Méditerranee. La qualité de

vie exceptionnelle quoffre cette cité-Etat bénéficie non
seulement a ses 38 367 habitants issus de 140 nationalites
différentes, mais aussi aux nombreux salariés transfrontaliers
qui viennent y travailler quotidiennement. Située a

20 minutes de laéroport international de Nice-Cote d'Azur

et bénéficiant d'une gare ferroviaire internationale, la
Principauté profite d'une situation géographique idéale,

a 2 heures des principales capitales européennes mais aussi
a 5 heures du Moyen-Orient. En outre, elle bénéficie d'un
climat particulierement clément et tempeéreé tout au long

de lannée qui permet de profiter d'activités de plein air et
déevenements prestigieux tels que le Grand Prix de Formule1
et le Monaco Yacht Show. La Principaute attire les HNWI et
UHNWI séduits par une fiscalité douce, caractérisée par une
absence d'impdt sur le revenu et sur les successions, ou
encore sur la plus-value immobiliére et des conditions fiscales
favorables pour les entreprises. Cette stabilite politique, issue
du regime monarchique parlementaire, et cette prospérite
économique, sans dette publique, renforce son attrait aupres
des investisseurs et des résidents fortunés du monde entier.
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MONACO

UNE CITE ETAT UNIQUE EN SON GENRE

Monaco

Monaco est un modéle en matiere

de securité, tant numeérique que

sur le terrain, avec une couverture
compléte du territoire par un systeme
avance de videosurveillance et le
plus haut ratio d'agents de sarete
publique par habitant au monde. Une
securité intérieure, aussi bien pour

les résidents que pour les visiteurs,
qui constitue l'une des priorités de
l'action gouvernementale avec celles
relatives aux systemes scolaire, social
et médical, de grande qualité. La
Principaute veille a larichesse et a la
solidité du lien social et fait preuve
également d'un fort engagement

en matiere d'environnement et de
deéveloppement durable, et ce tant
sur le plan national qu'international.
Cet engagement se reflete dans le
développement de programmes
immobiliers tels que Mareterra situé
dans l'écoquartier de l'Anse du Portier,
innovant, et congu pour répondre aux
standards internationaux en matiere
de durabilité. La Principauté démontre
sa volonté de concilier modernite et
respect de l'environnement.

Les quartiers les plus prisés

Toute la Principauté est prisée. Parmi
les quartiers les plus recherchés,
Fontvieille connait un engouement
trés important pour ses luxueuses
residences en front de mer, ses zones
pietonnes, labsence de travaux
urbains et un trafic routier reduit.

Le Larvotto seduit par ses residences
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en front de mer et son cote balnéaire.
Le front de mer a été entierement
repensé par larchitecte Renzo

Piano. Enfin, Le Carré d'Or de
Monte-Carlo se demarque par son
aspect tres central et ses nombreux
établissements et infrastructures de
luxe.

Les biens les plus recherchés

Les petits appartements (studios

et 2 pieces) restent prises par les
investisseurs. Quant aux 3/4 pieces,
ils sont recherchés par une clientele
de plus en plus jeune qui souhaite
s'installer a Monaco en famille.

Les programmes neufs rivalisent

de splendeur, de nombreuses
résidences de haut standing sont en
cours de construction ou tout juste
livrées. Pour certaines d'entre elles,
il y a déja eu plusieurs transactions
par appartements ou villas, avant
méme leur achévement. A linstar de
Mareterra, un nouvel ecoquartier aux
prix dépassant les 100 000 €/m?

et dont les appartements et villas,
malgré des superficies vendables de
minimum 400 m? n'ont pas de mal a
trouver preneur.

Les attentes

On s'installe a Monaco pour sa
securité, sa stabilité politique et
économique et son attractivité fiscale.
La clientele internationale de tres haut
niveau est naturellement exigeante
sur la qualité des services qui lui

sont proposés. A limage de loffre
hoteliere et gastronomique, unique
au monde. Monaco est, en effet, plus
qu'une simple destination touristique,
c'est un pole d'attraction fort d'une
intense vie culturelle, sportive, festive
et gastronomique. Ses tables étoilées
(dont le léegendaire Louis XV Alain
Ducasse a l'Hétel de Paris) rivalisent
avec une scéne bistronomique de
tres haut niveau et des restaurants et
bars parmi les plus courus du littoral
mediterraneen.

La clientele

On considére que 140 nationalités
sont présentes dans la principauté.
Les clients viennent principalement
d'Europe (la 1 communaute est
représentée par les francais. Viennent
ensuite les italiens et les britanniques).
Les Moyen-Orientaux et Asiatiques se
sont, quant a eux, raréfiés.

A noter : une synergie intéressante
avec la French Riviera car beaucoup
de ces familles fortunées possedent
de multiples résidences a travers le
monde et bien souvent une villa a
proximité de Monaco, au cap d’Antibes
ou a Saint-Jean-Cap-Ferrat.

Les opportunités
et perspectives

Monaco est unique au monde, son
immobilier reste une valeur refuge
par excellence et béneficie d'une
attractivité qui ne cesse de se
renforcer au fil du temps, et ce, en
dépit du prix trés élevé au métre
carré, qui a connu une augmentation
de 38% en 10 ans. En outre, depuis
quelque annees, Monaco cherche

a moderniser son parc immobilier
pour rejoindre les standards
internationaux les plus exigeants
grace a des programmes neufs de
plus en plus luxueux (prestations haut
de gamme avec piscine intérieure,
service de conciergerie 24/7, salle
de sport etc.). Son marché repose sur
uniquement 17 000 logements privés.
Malgre linvestissement important
que demande lacces au marchée
moneégasque - plus de

50 000 €/m? en moyenne - celui-Ci
reste un excellent placement sur une
stratégie a long-terme dans un cadre
patrimonial et successoral, tout en
restant un actif liquide du fait de la
forte demande.

Qu'achéte-t-on avec 1 million
d'euros ?

Un studio 25 m? dans un immeuble de
standing moyen.



PR IX Prix m?

FIN 2024* HAUT DE GAMME TENDANCE EXCEPTION TENDANCE
Monte-Carlo 55 000 € -5% 00 000 € Stable
Jardin Exotique 40 000€ +10 % 60 000€ Stable
La Rousse 48 000€ Stable 70 000 € Stable
Fontvieille 60 000€ +5% 75 000 € Stable
La Condamine 50 000 € +20% 65 000 € Stable
Moneghetti 45 000 € +15 % 60 000 € Stable
Larvotto 65 000 € +5% Q0 000 € Stable
Programmes neufs 80 000€ +20% +de 100 000 € +20%

* Comment se calcule la surface commercialisable monégasque : au nu extérieur des murs de facades/a l'entraxe des murs délimitant les parties communes de
limmeuble (moitié de l'épaisseur des murs mitoyens)/les loggias et balcons sont comptabilisés a 100% dans la mesure ou ils ne dépassent pas 30% de la surface
habitable/le surplus est comptabilisé a 50 % ainsi que les toitures terrasses, les jardins et les sous-sols des locaux commerciaux. Surface pondérée : dans le cadre
de notre évaluation, lorsque la superficie d'une terrasse dépasse 30 % de la superficie habitable du bien immobilier, celle-ci est pondérée a 50 % tout comme les

sous-sols.

Source : BARNES

“On s’installe a Monaco pour
son cadre de vie, sa sécurité, sa stabilité
politique et économique et son
attractivité fiscale.”

Florian Valeri,
Directeur associe BARNES Monaco
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MILAN

Au cours des deux dernieres décennies, le marché

de limmobilier de luxe milanais a évoluée de maniere
significative, suivant en cela les tendances mondiales.

Au début du troisieme millénaire, il se caractérisait par
une recherche d'élégance classique et une demande
concentrée dans quelques zones exclusives telles que le
Quadrilatero della Moda et Brera. A lapproche des années
2010, Milan a commenceé a redessiner sa ligne d'horizon
grace a des projets ambitieux tels que la rénovation de

la zone de Porta Nuova et la création du Bosco Verticale,
qui a attiré lattention internationale pour son innovation et
son design durables. Ces développements ont contribuée
a renforcer limage de Milan en tant que ville cosmopolite
et pole de design, stimulant l'intérét des investisseurs
étrangers. LExpo 2015 a été un autre moment cleé dans la
reconnaissance mondiale de Milan, avec un impact direct
sur l'industrie de limmobilier de luxe. A l'aube des années
2020, la demande de residences de luxe s'est maintenue,
alimentée par la clientéle locale et internationale, de plus
en plus présente. Les Jeux olympiques d'hiver 2026, que
Milan partage avec Cortina dAmpezzo, lui apporteront bien
sur un coup de projecteur supplémentaire. Ce qui explique
que la capitale lombarde intégre en 2025 le TOP 5 du
BARNES City Index.
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MILAN

ENTRE ART DE VIVRE ET DYNAMISME
FCONOMIQUE

Milan

Capitale de la mode et du design,
Milan profite d'une situation
geographique idéale entre mer et
montagne pour attirer les fortunes
internationales. Son dynamisme
économique couplé a la qualité

de son urbanisme historique, a la
douceur des prix de son immobilier
de prestige, a la qualité de ses écoles
internationales, a sa vie culturelle

et a sa gastronomie, tout concourt

a linstaller durablement dans les
recherches des familles UHNW!I. Le
doublement (de 100 000 & 200 000 €)
en aout 2024 par le gouvernement de
la « flat tax » proposée aux étrangers
qui installent leur résidence fiscale
en ltalie ne devrait pas constituer un
frein aupres des acheteurs fortunes.
A noter en 2025 : BARNES a ouvert en
janvier un bureau a Milan, sur le corso
Magenta, aux portes du quartier San
Ambrogio et du centre historique. Une
adresse de premier plan, a quelques
pas du consulat de France et de la
Chambre de commerce France ltalie
et a proximite du siege milanais des
grandes entreprises frangaises, dont
LVMH,

Les quartiers les plus prisés

Quadrilatero della Moda : également
connu sous le nom de Quadrilatero
d'Oro (Carre d'or), c'est le coeur battant
de la mode milanaise.

Centro Storico : la zone qui entoure la

BARNES GLOBAL PROPERTY HANDBOOK
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cathédrale de Milan et comprend des
sites historiques comme le théatre
de la Scala. Brera : connu pour ses
rues pavees, ce quartier branché voit
ses propriétés recherchées pour leur
charme bohéme et leur centralité.
Porta Nuova et Corso Como (Brera-
Garibaldi) : ce quartier compte

des gratte-ciel modernes dont les
appartements surplombent la ville a
perte de vue.

Zona Magenta, Porta Venezia et
Navigli : trois quartiers historiques
traditionnels.

CityLife : l'un des quartiers les plus
modernes et les plus huppés de
Milan, connu pour son architecture
innovante, ses espaces verts et ses
zones résidentielles et commerciales
de luxe.

Les biens les plus recherchés

Le marché milanais compte un
éventail de plus en plus diversifié
allant des appartements dans des
immeubles historiques restaurés aux
palais centenaires et aux résidences
modernes dotées d'équipements de
haut niveau. Les étrangers recherchent
de grands appartements dans des
immeubles d'une certaine qualite
architecturale, a un etage éleve,
lumineux, dotés d'une terrasse et de
places de parking. Des biens difficiles
atrouver !

A noter en 2025 : la montée en
puissance de la clientéle internationale
poussera immanquablement les prix a
la hausse dans le trés haut de gamme.

Les attentes

Pourquoi vivre a Milan ? D'abord

parce que c'est le coeur battant

de l'économie italienne. Cela en

fait une destination idéale pour les
entrepreneurs. Ensuite, pour le design,
la mode et la culture dont Milan est
lune des grandes capitales mondiales.
Pour sa qualité de vie, avec un niveau

eleve de services, d'excellents
établissements hospitaliers un
enseignement de qualité et des
universités renommees, sans oublier
des transports publics efficaces. Et sa
gastronomie et sa vie nocturne parmi
les plus reputees d'ltalie.

La clientele

Elle est a la fois italienne et
internationale. Lintérét des étrangers
pour Milan croit d'annee en année, en
raison de lattractivité de la ville et de
prix immobiliers considérés comme
attractifs par rapport a d'autres villes
phares européennes.

Les opportunités
et perspectives

ILn'y a pas de miracle immobilier

a attendre a court terme des Jeux
olympiques d'hiver 2026, attribuées a
Milan et Cortina d’Ampezzo. Mais les
nouvelles infrastructures créées pour
l'occasion grace au milliard d'euros
alloué par le gouvernement italien
bénéficieront au marche sur le moyen
et le long terme. A commencer par

le nouveau métro qui relie l'aéroport
de Milan-Linate au centre historique
en 15 minutes. Les Jeux servent de
catalyseur a une rénovation urbaine
plus large a Milan. On estime que les
investissements atteindront environ

5 milliards d'euros d'ici 2026 et plus
de 8 milliards d'euros d'ici 2030, en se
concentrant sur les infrastructures, le
logement et les espaces publics. Ces
développements visent a laisser un
heritage durable, en améliorant l'attrait
et la fonctionnalité de la ville.

Qu'achéte-t-on avec 1 million
d'euros ?

Un appartement de 120 m? dans le
Centro Storico.

Un appartement de 180 m? sur le
Parco della Resistenza.



PRIX Prix m?

FIN 2()24 HAUT DE GAMME TENDANCE EXCEPTION TENDANCE
Quadrilatero d'Oro 12 500€ Stable 21 000€ +5%
Centro Storico Q000€ Stable 13 500€ Stable
Brera-Garibaldi 10 000 € Stable 14130 € Stable
Magenta Q9 000€ +8% 13 790€ Stable

“Milan est la seule ville européenne ou convergent
le ceeur de la finance, de la culture et de la mode.
Pourtant, a seulement une heure et demie de route,
vous vous retrouvez au bord de la mer, d’'un lac ou a la
montagne. Vraiment, rien n'est comparable a Milan.”

Tomaso Treves de Bonfili,
Directeur associe BARNES Milan

“ En moins d’'une génération, Milan a su dépoussic¢rer
son image pour Simposer comme Pune des
destinations majeures sur la carte mondiale de
Pimmobilier de prestige. La qualité de vie dans son
centre historique estincomparable!”

Luca Pietro Ungaro,
Directeur de BARNES Business development en ltalie

Source : BARNES
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LES VALEURS SURES

06. PARIS

Le marche immobilier haut de
gamme parisien a globalement bien
tiré son épingle du jeu en 2024, avec
des situations contrastées selon

les arrondissements, les secteurs
bourgeois traditionnels s'en sortant
mieux que les anciens quartiers
populaires. Il s'agit en fait d'une
véritable recomposition du marché
haut de gamme, avec le retour en
grace des quartiers traditionnellement
prisés par la clientele aisee (VIe, VII®

et XVI¢ arrondissements, Neuilly-sur-
Seine) et un engouement moindre
pour certains secteurs plus populaires
(Xe et XlI¢), qui avaient profite d'un
engouement post-Covid-19. A ceci
s'ajoute un déplacement du seuil du
segment du prestige, qui ne débute
plus au-dessus de 3 millions d'euros
mais au-dessus de 5 voire 7 millions
d'euros et s'affiche pour sa part en
grande forme, preuve de lattachement
de la clientele fortunée francaise et
internationale a la valeur sUre qu'est
Paris. Reste a confirmer cet elan
retrouve, d'autant plus que les Jeux
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olympiques et paralympiques ont
place la Ville lumiere sous le feu des
projecteurs du monde entier. Avec
une baisse des prix de -4% en€/m? en
2024, apres les -7% de 2023, le marché
parisien haut de gamme connait une
phase d'auto-régulation, avec des
acheteurs extremement attentifs a

la qualité intrinseque des biens et a
leur positionnement au prix le plus
juste. Les incertitudes sur la situation
politique francgaise, notamment sur

le plan budgétaire, ont pu susciter

une certaine prudence de la part des
investisseurs, ce qui explique pourquoi
Paris quitte (provisoirement) le TOP 5
du BARNES City Index.

Les quartiers les plus prisés
Les arrondissements et les quartiers
historiques les plus prisés, comme le
VIe, le VII¢, le XVI® ou le Marais, restent
des valeurs slres dans leur globalite.
Certains arrondissements font office

de marché de report pour ceux
devenus inaccessibles pour les familles

parisiennes. A limage du XI° qui tend
a attirer une clientele qui ne jurait que
par le Marais (IV®), ou le X® qui vient
seconder le IXe, Ce souhait de retrouver
une vie de village explique en grande
partie le regain d'intérét manifeste par
la clientele familiale pour les XllI® et
XIve arrondissements. Dans les Hauts-
de-Seine, Neuilly-sur-Seine reste
géneération apres generation un havre
de paix ou se cotoient les grandes
familles, les artistes et autres chefs
d'entreprise qui recherchent calme

et anonymat. Une aura dont profite
egalement Boulogne-Billancourt.

Les biens les plus recherchés

La clientele fortuneée recherche
systéematiquement des biens clés en
mains, aux normes internationales en
matiere de prestations et de services.
L'année 2024 a montré une importante
disparité tarifaire entre les biens en
parfait état, qui n'ont que tres peu
baissé voire ont augmenté, et ceux
présentant des defauts, dont les prix
ont chuté d'environ 10% en un an. Les
biens les plus haut de gamme trouvent
a contrario tres vite preneur, parfois
dans la journée.

Les attentes

Les acheteurs francais raisonnent selon
la proximiteé des écoles, des transports
et de la qualité de vie des quartiers
dans lesquels ils recherchent, c'est-
a-dire des criteres pratiques. Tandis
que les acheteurs étrangers, a moins
de parfaitement connaitre Paris, sont
plus sensibles au prestige de ladresse.
Dans les 20 arrondissements parisiens,
les moyens de transport ont change,
avec le développement de lusage

du vélo et des circulations douces.

Ce qui peut redonner une chance a

des immeubles ou a des quartiers qui
auraient eté auparavant delaissés mais
qui regagnent de lintérét aux yeux des
acheteurs grace a leur emplacement,
le long des principales pistes cyclables.



La clientele

La clientele parisienne est aisée

et, sur le segment haut de gamme,
internationale. Le segment des biens
vendus plus de 7 millions d'euros

a éte boosté depuis la mi-2023 par
les acheteurs étrangers et par les
familles francaises les plus fortunées,
des profils qui n‘'ont pas besoin de
recourir a lemprunt. Les acheteurs
ameéricains, traditionnellement friands
de Paris, sont a nouveau présents,
soutenus par une parité euro-dollar
qui leur est favorable. Les Italiens et
les Europeéens du Nord et de l'Est ont,
eux-aussi, retrouve le chemin de la
capitale francaise. Dans les Yvelines
et les Hauts-de-Seine, les clients
sont pour 70% des familles francaises
avec des enfants en age scolaire.
Particulierement sensibles aux taux
d'intérét, ces familles ont abandonné
temporairement ces secteurs qui
n'ont pas encore su s'adapter au
marcheé, en acceptant la baisse de

prix indispensable pour trouver des
acquereurs.

Les opportunités et
perspectives

Outre son patrimoine bati, ses
monuments ou sa vie culturelle et
gastronomique, le développement
du Grand Paris avec son réseau de
transport en commun modernisé et
favorisant les circulations douces,

il y a sans conteste eu un effet JO
2024. Mais celui-ci s'est marquée
avec un temps de retard, la clientéle
fortunée s'étant manifestée a partir
de mi-septembre, c'est-a-dire apres
la cléture des Jeux paralympiques.
Alinstar de New York (7° du
BARNES City Index), Paris conserve,
geénération aprés génération, une
aura indéboulonnable aupres de

la clientele internationale. Face a
une actualite geopolitique troublée,
il est toujours aussi intéressant et

surtout rassurant d'y acheter un bien
immobilier. De plus, avec la baisse des
prix et celle des taux d'intérét, debut
2025 est certainement un moment
intéressant pour acheter.

Quachete-t-on avec 1 million
deuros?

Un appartement traversant rénove

de 60 m? au 4° étage dans le quartier
Bac/Université (VII® arrondissement).
Un appartement de 62 m? et

2 chambres avenue Frochot (IX®
arrondissement).

Neuilly-sur-Seine : un appartement de
61 m? avec 2 chambres et 2 terrasses.

« Le marché parisien connait une phase d’auto-régulation,
notamment dans le haut de gamme etle luxe. Les
acheteurs sont attentifs au prix mais sont préts a engager
des budgets élevés des que la qualité du bien le justifie, car
Paris reste une valeur stire sur le long terme. »

Richard Tzipine,
Directeur genéral de BARNES

Prix m?

FIN 2024 HAUT DE GAMME* TENDANCE EXCEPTION™" TENDANCE
Rive Gauche 15 100€ -4% 23350€ -6%
Rive Droite 13 000€ -2% 17 950 € -12%
Neuilly-sur-Seine/

. 11750€ -4% 15 500€ -9%
Boulogne-Billancourt
Yvelines 7750€ -4% 10 800 € -4%

* Jusqu'a 3 millions d'euros
** Au-dessus de 3 millions d'euros

Source : BARNES
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LES VALEURS SURES
O/ NEW YORK

La ville phare de la Céte Est
ameéricaine reste l'une des principales
destinations internationales pour les
familles fortunées et les investisseurs.
Passent les modes et les générations,
New York reste en effet une icone.

Ce qui fait d'elle une valeur absolue

a long terme sur le plan immobilier.
Sa résilience est légendaire, New
York a toujours su rebondir en temps
record et reste l'une des principales
destinations internationales pour les
familles fortunees et les investisseurs.
Musique, design, gastronomie, New
York donne le ton dans de nombreux
domaines : sa fashion week est
aujourd'hui considérée comme ['une
des trois plus importantes au monde,
avec celles de Milan et de Paris. Autre
indice de cet art de vivre singulier,

sur les 385 restaurants que comptait
le Guide Michelin de New York en
2024, 68 étaient étoilés. Faisant

écho aux prévisions de BARNES,

le marche immobilier a tenu toutes
ses promesses de ralentissement

en 2024. Les taux d'intérét n'ayant

pas baissé durant cette annéee
d'élection présidentielle, le marché
new-yorkais s'est montré jusqu'a

fin 2024 en dormance relative, avec
une diminution conjointe de l'offre

et de la demande. Ce qui a malgre
tout contribue a un maintien des prix.
Seuls quelques quartiers et biens

non rénoves ont pu voir une baisse de
prix, limitée a 5/10%. Les programmes
neufs ultra-luxueux ont pu offrir quant
a eux des remises considérables dans
lintervalle.

Les quartiers les plus prisés
De méme qu'en 2023 ou lhégémonie
d'Hudson Yards semblait marquer le
pas, 2024 a confirmé cette tendance
avec une baisse significative des
ventes sur cette enclave offrant
quasi uniquement des programmes
neufs ; le ralentissement progressif
du marché immobilier new-yorkais
semble y avoir eu un impact plus
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notable et il se murmure que les
remises peuvent y atteindre deux
chiffres. En parallele, comme souvent
en periode de contraction, on note

un retour des places historiquement
fortes que sont SoHo et TriBeCa qui
reprennent les deux premiéres places
du classement avec un prix médian
de vente aux alentours de 4 millions
de dollars, suivis du quartier qui leur
est le plus proche, a savoir Hudson
Square. Coté Brooklyn, les quartiers
en vogue restent Cobble Hill, DUMBO,
Carroll Gardens, mais egalement
Boerum Hill et Brooklyn Heights.

Les biens les plus recherchés
Les appartements occupant tout un
etage et les maisons de ville sont

les biens les plus demandés par les
familles qui recherchent la proximité
des meilleures écoles, des restaurants,

des boutiques et des institutions
culturelles. Les célibataires et les
jeunes couples aises recherchent,
quant a eux, des petits appartements
avec vue. Les acheteurs fortunés
privilegient de belles maisons de ville
ou des penthouses bénéficiant de
luxueuses prestations, dont un service
de conciergerie 24/7. La demande
pour des espaces « flex » a des fins
de télétravail reste présente mais
diminue a mesure que les entreprises
rappellent leurs employes sur site.

A noter également, le désamour
toujours croissant pour les « coops »,
dont les regles internes, souvent
rigides, sont jugées de plus en plus
obsolétes et discriminantes.

Les attentes

Passent les générations et les modes,
New York reste incontestablement



l'une des villes qui déterminent la
tendance internationale en matiere
de décoration, de gastronomie et
d'art de vivre. La clientéle haut de
gamme demande a y bénéficier d'un
niveau de services personnalisés que
méme les palaces ne proposent pas.
Dans cette ville ou l'on ne recoit pas
chez soi, les nouvelles constructions
disposent ainsi de salles a manger
privées équipées pour accueillir

des chefs étoilés. On retrouve la
méme dynamique avec les salles

de sport, les piscines, les caves a vin
ou les cinémas, d'un niveau souvent
supérieur a celui des plus prestigieux
clubs de Manhattan.

La clientele

Depuis 2022 et 2023, BARNES New
York note le retour d'un élément
central de l'écosysteme new-yorkais :

l'acheteur etranger fortuné. Pendant
des décennies en effet, les étrangers
ont soutenu le haut de gamme du
marché immobilier résidentiel de
Manhattan. La clientéle internationale,
provenant du Canada, de Taiwan, de
Hong Kong, de Singapour, du Japon et
du Royaume-Uni, a repris le chemin de
New York.

Les opportunités et
perspectives

Alors que l'élection présidentielle

est passee (et sous réserve d'une
politique domestique et internationale
apaisee) et que les taux directeurs
sont a la baisse depuis le debut de
lautomne 2024, le bureau de BARNES
New York s'attend a ce que le marché
reprenne une vigueur certaine a
partir du printemps 2025. En clair, les
opportunités pour les acquéreurs

resteront concentrées au tout début
d'année ; inversement, les vendeurs
devraient étre en excellente position a
partir de mars.

Quachete-t-on avec I million
de dollars?

Un magnifique studio au 60¢ étage
d'une construction neuve avec vue
panoramique sur la baie de New York
(Financial District - The Greenwich by
Rafael Vinoly).

Un charmant pied-a-terre d'une
chambre dans le quartier exclusif de
Gramercy Park.

Un bien d'investissement locatif

de 2 chambres dans les quartiers
émergents de Brooklyn, comme
Greenpoint.

Prix médians au 4¢ trimestre 2024

2024

HAUT DE GAMME TENDANCE EXCEPTION TENDANCE
Manhattan 1150 000$ Stable 6 300 000% *5%
Brooklyn 1000 000% +5% 3100000% +5%
Westchester County, NY 850 000% +15% 2800000% -5%
Greenwich, CT 2700 000% +10% 7 800 000% -5%
Prix moyens en$/m? au 4° trimestre 2024
2024 HAUT DE GAMME TENDANCE EXCEPTION TENDANCE
Manhattan 16 000$ -5% 26 000% -5%
Hudson Yards 22000% -10% 28 000% -5%
TriBeCa 23000% Stable 40 000$% Stable
SoHo 21000% Stable 45000% -5%
DUMBO, Brooklyn 18 000% -5% 27000% Stable

Source : BARNES

Taux de change indicatif au 31/12/2024 : 1€ = 1,05 USD, 1,47 CAD, 0,93CHF, 0,83 GB£

BARNES GLOBAL PROPERTY HANDBOOK

Tendances et perspectives 2025

73



Ol

PALM BEACH-FLORIDE,
USA

02

SAINT-BARTHELEMY,
ANTILLES FRANCAISES

03

LES HAMPTONS,
USA
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DES DESTINATIONS
DE BORD DE MER

1. Palm Beach - Floride, USA

2. Saint-Barthélemy, Antilles Francaises
3. Les Hamptons, USA

4. Cote d'Azur, France

5. Santa Teresa, Costa Rica
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TOP 5 BORD DE MER
1. PALM BEACH, FLORIDE | USA

Avec pres de 30 plages de réve au bord de l'océan Atlantique et plus de 160 terrains de golf,
le comté de Palm Beach, situé au Nord de Fort Lauderdale, contient une pépite homonyme,
Palm Beach Island, uneile de 25 kilometres de long du nord au sud, sur environ un kilométre
de large. Surnommee « lile des millionnaires », reliee au continent (West Palm Beach) par
des ponts routiers, elle est née a la fin du XIX¢ siecle par la volonté d'un promoteur visionnaire,
Henry Flagler, qui se Loffrit pour y recevoir ses proches. Le littoral de Palm Beach égréene
des hotels de réve, des demeures centenaires parmi les plus elegantes du pays, des clubs
de golf prives dont le célébrissime Mar-a-Lago, appartenant a Donald Trump. Cette ile de
10 000 habitants nourrit évidemment un marche immobilier hors norme, a la hauteur de son
exclusivite.
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Les quartiers les plus prisés

ILn'y a pas de quartier ou de secteur réellement plus
coté qu'un autre, tout est une question de goUt et de
moyens financiers. Les acheteurs raisonnent plutét en

« communautés » (communities), vastes résidences
comptant des restaurants, des boutiques et toutes les
installations sportives et de loisirs. La proximité des
grands hotels est un plus pour de nombreux acheteurs.
Le plus célebre d'entre eux, le Breakers, bati en 1896, agit
ainsi comme une figure de proue de la vie mondaine de
Palm Beach. Habiter a proximite est l'assurance de profiter
de ses golfs, de ses restaurants et de son spa. Certaines
communautés comme Everglades Island, situées face

au continent, forment des ilots de luxe particulierement
prises, car facilement accessibles depuis l'aeroport de
\X/est Palm beach ou lautoroute Interstate 95.

Les biens les plus recherchés

Les villas, parfois gigantesques, en front de mer sur la
cote Est de lile, face a l'océan, sont les plus recherchées,
pour des prix se comptant en dizaines de millions de
dollars. Les maisons individuelles, anciennes ou recentes,
situees en retrait, ont aussi leurs adeptes, tout comme

les appartements (condos) dans des residences recentes
avec services et piscine.

Les attentes

La vie a Palm Beach ressemble a une carte postale de la
Floride, avec ses plages de sable blanc, sa vie nocturne
animee, ses terrains de golf dont certains accueillent

des tournois professionnels de niveau mondial, ses
restaurants branchés ou gastronomiques et ses boutiques
de luxe. Le tout dans une réelle sécurité au quotidien, due
a l'obligation de prendre l'un des ponts (a peage) pour se
rendre sur lile. Un argument de poids pour une clientele
de retraites ou de familles avec enfants.

La clientéle

Les acheteurs viennent de toute la cote Est des Etats-
Unis, dans un premier temps a la recherche de soleil
hivernal, avant de succomber aux charmes de lile au
point de s'y installer a plein temps. Parmi les nationalités
etrangeres, les Canadiens arrivent en téte, pour les
meémes raisons. Les Francgais sont de plus en plus
nombreux a s'interesser a Palm Beach, généralement
apres un premier achat a Miami ou a Fort Lauderdale.

Les opportunités et perspectives

La reelection de Donald Trump, qui avait fait de
Mar-a-Lago son QG de campagne et dont c'est la
résidence secondaire officielle, devrait amener un coup
de projecteur supplémentaire sur Palm Beach et drainer
une clientele accrue de grandes fortunes venant de
lindustrie, de la tech et de la finance. Les transactions
les plus importantes se déroulent off market. A limage
de Michael Cantanucci, milliardaire de la distribution
automobile, qui a acheté une propriéeté au bord de l'océan
pour 170 millions de dollars en avril 2023 (source : New
York Post), établissant un nouveau record pour lile.

Qu'achéte-t-on avec un million de dollars ?
Un appartement (condo) de 150 m? avec 3 chambres sur
le littoral Ouest de l'ile.

PRIX

Prix au m2

FIN 2024

HAUT DE GAMME

TENDANCE

EXCEPTION TENDANCE

Palm Beach Island

(condos) 6000$

Stable

8000% +10%

Source : BARNES

Taux de change indicatif au 31/12/2024 : 1€ = 1,05 USD, 1,47 CAD, 0,93 CHF, 0,83 GB£
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TOP5BORD DE MER
2. SAINT-BARTHELEMY, ANTILLES FRANCAISES

Saint-Barthélemy, lune des iles les plus prisées des Antilles, est un lieu paradisiaque et de
luxe par excellence. Son climat tropical, ses paysages idylliques et son offre gastronomique
attirent les personnalités les plus huppees. Les couleurs et la lumiere de lile se conjuguent
a un veéritable art de vivre a la francaise en version caribéenne. Une formule a succes, qui
explique la croissance continue des prix de limmobilier en 2023. Le léger ralentissement,
observe début 2024, n'a pas duré car la relance était déja au rendez-vous en fin dannée.
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Les quartiers les plus prisés

Gustavia, l'épicentre de l'ile, pour ses magnifiques villas
avec vue sur le port, ses restaurants et ses boutiques de
luxe. Saint-Jean, Gouverneur et Lurin, pour leur proximite
avec Gustavia, l'aeroport et quelques-unes des plus
belles plages.

Les biens les plus recherchés

Le cahier des charges varie en fonction du projet et

du profil. La majorité des clients de BARNES St Barth
recherchent un pied-a-terre clés en mains, ou une voire
plusieurs villa(s) reunissant des prestations du plus haut
niveau : piscine a débordement, vue magnifique, mobilier
design, équipement dernier cri... Le coeur du marche
porte sur des biens valant entre 7 et 12 millions d'euros.
Les clients investisseurs vont rechercher davantage des
biens avec travaux ou de grandes parcelles a lotir.

Les attentes

St Barth est un veritable gage de sécurité pour ses
investisseurs par sa fiscalité attractive et par la rentabilité
des investissements immobiliers. Son grand nombre de
biens d'exception et de villas haut de gamme attirent
tous les ans davantage de clients tres privilégies. La «
petite France des Caraibes » offre une qualité de vie
ineégalée. Son service d'excellence en matiere d’hétellerie
(avec 8 eétablissements 5 étoiles dont un palace) et de
gastronomie en fait une destination coup de coeur. Dans
une demarche de conservation de ses atouts naturels afin
de trouver un equilibre entre le developpement de lile

et la preservation de sa beaute naturelle, St Barth s'est

en effet engagée a promouvoir un tourisme toujours plus
durable et respectueux de l'environnement.

La clientéle

St Barth fait plus que jamais partie des valeurs sures

du parcours d'investissement classique d'une clientele
internationale fortunée : des celebrites, des entrepreneurs
a succes, des voyageurs a trés haut pouvoir d'achat en
quéte d'un bien d'exception a l'acquisition ou a la location.
C'est une clientele internationale, principalement nord-
ameéricaine mais comptant également de nombreux
Europeens (Frangais, Hollandais, Belges, Suisses). Pour
beaucoup d'acheteurs, l'ile est devenue une deuxieme
maison. Ainsi, apres plusieurs annees de location, il arrive
souvent qu'ils decident de se lancer pour acheter ou
construire leur propre bien. Une partie de la clientele est
également constituée d'investisseurs.

Les opportunités et perspectives

En 2024, certains proprietaires ont opéere des arbitrages
dans leurs investissements immobiliers et accepte des
negociations pouvant aller jusqu'a 10 voire 15% du prix
initialement demande.

Qu'achéte-t-on avec un million d’euros ?
Un terrain d'environ 300 m? permettant de construire une
villa de deux chambres avec une petite vue sur la mer.

PRIX

Prix au m2

FIN 2024

HAUT DE GAMME

TENDANCE

EXCEPTION TENDANCE

St Barth 25 000€

Stable

40 000 € +10 %

Source : BARNES
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TOP5BORD DE MER
3. LES HAMPTONS, USA

Les Hamptons forment l'extrémité nord-est de lile de Long Island, dans l'état de New York.
Nichée entre le Long Island Sound au nord et l'Atlantique au sud, cette ancienne terre de
pécheurs ala splendeur sauvage préservéee est devenue depuis les années 70 le repaire estival
des new-yorkais les plus aises. Hiver comme été, ils viennent profiter de la mer omniprésente
et des 40 kilométres de plages de sable blanc.

80 BARNES GLOBAL PROPERTY HANDBOOK
Tendances et perspectives 2025



Les quartiers les plus prisés

Southampton, la capitale des Hamptons est a 2 heures
de voiture (hors trafic) ou 30-45 minutes de Manhattan en
hélicoptere. De nombreuses celebrités (Beyonce, Robert
de Niro, Calvin Klein, Julianne Moore ou Robert Downey
Jr entre autres) y possedent de grandes villas. East
Hampton, la deuxiéme ville de la région, est tres prisee
des jeunes new-yorkais pour ses bars et restaurants. A
East Hampton, Georgica Pond et Further Lane accueillent
les stars des méedias. Le village et le port de Sag Harbor
voient s'amarrer les plus grands Yachts. Montauk, ancien
village de pécheurs, est célebre pour abriter le plus vieux
phare des Etats-Unis, datant de 1797.

Les biens les plus recherchés

Les manoirs style Nouvelle-Angleterre et toutes les
maisons anciennes, soigneusement remises au gout du
Jjour et entretenues. Les villas ultra-contemporaines en
bord de plage.

Les attentes

Les acheteurs veulent de la discrétion, du calme, de la
lumiere, de vastes volumes et de nombreuses chambres,
car les Hamptons sont voués aux receptions. Ils ont
également besoin d'un personnel local (potentiellement
a héberger sur place) pour entretenir ces tres vastes
propriétés. Historiquement, le marché des Hamptons

est peu sensible aux taux d'intéréts car la plupart des
acheteurs, fortunes, payent leur propriete sans avoir
recours a lemprunt.

Prix

La clientéle

Elle est principalement américaine, richissime et
majoritairement new-yorkaise. Quelques acquéreurs
individuels ou institutionnels etrangers y font parfois une
acquisition mais souvent a but speculatif.

Les opportunités et perspectives

Les longues plages sauvages, le subtil meélange entre
décontraction et élégance, la proximité de Big Apple, les
nombreux evenements estivaux et surtout la possibilite
d'un certain entre-soi attirent de plus en plus de familles
UHNWI. Comme il y a peu d'hétels et que les locations
ne se pratiquent guere (en éte, au coeur de la saison, elles
sont particulierement prohibitives et peu nombreuses), il
convient de devenir propriétaire pour s€journer dans les
Hamptons. Alors que 2023 avait vu une nette decéleration
de lactivite immobiliere, 2024, au contraire, aura ete

celle de la reprise, avec une augmentation notable du
nombre de transactions sur les deuxiemes et troisiemes
trimestres de lannée, tant sur lensemble du parc que sur
les biens les plus luxueux. Le prix médian de vente a en
parallele augmente, rattrapant ainsi la baisse de lannee
precedente. De nouveau, les médianes peuvent étre
drastiquement tirées vers le haut du simple fait d'une ou
deux transactions exceptionnelles, exagerant quelque
peu la realité du reste du marché.

Qu'achete-t-on avec un million d'euros ?
Une petite maison de 3 chambres a renover a Hamptons
Bay. Un bungalow de plage a Amagansett.

Mcédian

Prix médian au 4¢ trimestre 2024

2024 HAUT DE GAMME TENDANCE EXCEPTION TENDANCE
North Fork 1000 000% Stable 4 000 000% +30%
Hamptons 1500 000 % +10% 8 500 000% +40 %

*

prlx Prix moyen en$/m? au 4° trimestre 2024

Moyen

2024 HAUT DE GAMME TENDANCE EXCEPTION TENDANCE
East Hampton 15 000% Stable 65 000 $ +10%
Southampton 22000% -10% 65 000% +10%

Source : BARNES

Taux de change indicatif au 31/12/2024 : 1€ = 1,05 USD, 1,47 CAD, 0,93 CHF, 0,83 GB£
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TOP5BORD DE MER

4. COTE D'AZUR (VAR/SAINT-TROPEZ/SAINTE-
MAXIME/SAINT-RAPHAEL), FRANCE

Au pied du massif des Maures, Sainte-Maxime (Var) bénéficie du prestigieux label « Patrimoine
du XX¢ sieécle » pour son architecture Art déco préservee. Sa situation exceptionnelle en fait
lun des coeurs battants du littoral meéditerranéen, sur la rive nord du golfe de Saint-Tropez.
Ses 6 kilometres de plages offrent leur sable délicat et leur eau transparente le long de la
Méditerranée, avec la presqu'ile de Saint-Tropez en toile de fond. Petit port de péche ou se
promenaient autrefois Colette ou Matisse et avant eux Maupassant, Saint-Tropez (Var) est
depuis la fin du XIXe siecle une terre d'inspiration pour les artistes. Si le village et son port
attirent la jet set internationale depuis les années 1960, ils séduisent encore et toujours pour
leur vie nocturne et la beauté glamour des plages de la presqu'ile. Au nord du golfe de Saint-
Tropez, Saint-Raphaél mise sur sa douceur de vivre et son calme familial pour séduire une
clientele essentiellement francaise.
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Les quartiers les plus prisés

Saint-Tropez : si tout le centre du village est recherchée
pour se déplacer a pied, la place des Lices et le Vieux
Port forment une sorte de graal. Sur la presqu'ile, le
domaine prive securisé des Parcs de Saint-Tropez est
consideré comme une référence pour les grandes
fortunes frangaises et européennes. La plage des
Graniers, pour ses magnifiques villas.

Sainte-Maxime : le centre-ville (Sémaphore, Croisette),
pour sa proximité avec les commerces, les restaurants et
les plages ; La Nartelle, pour ses grandes villas avec vue
mer ; Beauvallon et Guerrevieille pour leurs domaines
prives, leurs résidences et son golf 18 trous.
Saint-Raphaél: le Triangle d'Or (centre-ville), le Plateau
Notre-Dame, Port Santa-Lucia, le bord de mer, le quartier
des Plaines, Valescure pour ses golfs et Boulouris pour
son calme.

Les biens les plus recherchés

Saint-Tropez : les maisons authentiques, les
appartements de haut standing ou les villas
contemporaines avec de grandes piscines et des vastes
salons spacieux aux vues panoramiques. Idealement a
l'abri des regards pour profiter d'une reelle intimite. Les
clients se montrent tres pointilleux sur l'environnement
(voisinage, nuisances sonores eventuelles, vis-a-vis) et la
présence d'espaces extérieurs utilisables en famille.
Sainte-Maxime : les propriétés avec vue mer et offrant
des prestations haut de gamme comme la climatisation,
une piscine a débordement, des suites luxueusement
équipées ou un home cinéma. Depuis 2022, la demande
s'est concentree sur les villas contemporaines ou
récentes situées sur plus de 2 000 m? de terrain et sans
travaux a prevoir.

Saint-Raphaél : les appartements de 3/4 pieces dans
les résidences récentes, les villas contemporaines, les
maisons Belle Epoque.

Les attentes

Image d'excellence oblige, a lachat comme a la location,
la clientele est intraitable sur la variete et la qualite

des services proposés. Notamment une conciergerie
personnalisee 24/24.

La clientéle

Saint-Tropez : les clients ameéricains et europeens (belges,
suisses, allemands, néerlandais et luxembourgeois) sont
traditionnellement les acheteurs des plus belles villas,
dont les prix oscillent entre 10 et 50 millions d'euros.

La clientele francaise est généralement composeée de
familles fortunées qui viennent a Saint-Tropez depuis
plusieurs genérations.

Sainte-Maxime : elle est pour moitieé composée

de Francais et pour moitie d'acheteurs etrangers
(Neerlandais, Suisses, Allemands, Belges et Scandinaves).
Saint-Raphaél : elle est composee de Francais
préretraités ou désirant prendre leur retraite dans la
région, Saint-Raphaél étant une commune qui vit toute
lannee.

A noter en 2024 : les acheteurs américains semblent a
nouveau priser le littoral varois, a la recherche de biens,
notamment des villas, en parfait état.

Les opportunités et perspectives

Saint-Tropez : les vues dégagées sur la Mediterranee
sont toujours les plus demandeées, avec peu d'offres.

Le prestige de Saint-Tropez parait inoxydable, avec
notamment une demande constante de la part de
grandes familles européennes prétes a s'y installer en
résidence semi-principale, sur fond de télétravail. Les

prix se sont stabilisés en 2023 et 2024 pour les belles
villas, qu'il est tres difficile de trouver a moins de 5 millions
d'euros.

Sainte-Maxime : entrainée par le dynamisme de ses
commerces, de ses restaurants, par son patrimoine
historique et architectural et ses activités sportives

ou culturelles, Sainte-Maxime est une ville active, qui

vit toute l'annee au rythme des saisons. La recherche

de proprietes familiales pouvant recueillir plusieurs
genérations a cru de maniere significative depuis 2020.
Saint-Raphaél : le marché se montre attractif, avec une
demande constante pour les biens de qualite, malgre une
stagnation des prix voire une legere baisse.

Qu'achéte-t-on avec un million d'euros ?
Un duplex a réenover de 82 m? face a la mer avec terrasse
panoramique dans le centre de Sainte-Maxime.

PRIX

Prix au m?
FIN 2024 HAUT DE GAMME TENDANCE EXCEPTION TENDANCE
Saint-Tropez 14 400 € Stable 39 000€ Stable
Sainte-Maxime Q200€ Stable 20 700€ Stable
Saint-Raphaél 15 000 € Stable 30 000€ Stable

Source : BARNES
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TOP5BORD DE MER

4. COTE DAZUR/NICE & TRIANGLE D'OR
(SAINTJEAN-CAP-FERRAT/BEAULIEU-SUR-MER/
VILLEFRANCHE-SUR-MER), FRANCE

Nice : entre mer et montagne, la capitale des Alpes-Maritimes fut fondée par les Grecs puis
véneree par lélite européenne au XIXe siecle, lors de la naissance de la Riviera francaise,
qui allait plus tard s'appeler Cote d'Azur. Cette ville qui attire les artistes depuis toujours est
inscrite au patrimoine mondial de 'Unesco. Face a la légendaire Baie des Anges, Nice est
active et connectée, notamment grace a son aéroport, le 3° de France.

La commune de Saint-Jean-Cap-Ferrat (Alpes-Maritimes), qui recouvre la totalité du cap
Ferrat ainsi que la pointe Saint-Hospice, est réputée pour ses sublimes villas, objets de
toutes les convoitises par une clientéle internationale trés fortunée. Beaulieu-sur-Mer et
Villefranche-sur-Mer, ses voisines, donnent chacune sur la rade qui porte son nom et attirent
depuis des générations une clientele attachée a faire perdurer l'esprit Riviera.
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Les quartiers les plus prisés

Nice : Cimiez, entre colline et centre-ville, est un quartier
résidentiel haut de gamme animé. Le Mont-Boron, a l'est
de Nice, est son secteur le plus recherche, pour les vues
qu'il offre sur Nice, la baie des Anges, le Cap d'Antibes et
l'Esterel.

Saint-Jean-Cap-Ferrat : sur le versant est du cap, les
propriétés disposent de parcs descendant en pente
douce vers la mer. A louest, elles sont perchées sur des
rochers et offrent de sublimes couchers de soleil. Sur ses
hauteurs, le cap propose un autre décor avec des vues
panoramiques portant jusqu'a la Corse par beau temps.
Beaulieu et Villefranche-sur-Mer : tous les quartiers ont
leurs adeptes mais il va de soi qu'une vue panoramique
ou une proximité de la mer sont des atouts privilégiés. A
Beaulieu, la baie des Fourmi se détache du lot car elle
compte un casino et la Villa Keérylos.

Cap-d'Ail : nichée le long de la frontiere occidentale de
Monaco, la commune de Cap-d'Ail est prisée pour ses
vues sur la Méditerranée et ses spectaculaires sentiers de
promenade. Le quartier de la Mala est celebre pour ses
demeures Belle Epoque.

Les biens les plus recherchés

Nice : les villas avec jardin a Cimiez ou les appartements
avec vue, idéalement sur les hauteurs du Mont Boron.
Saint-Jean-Cap-Ferrat : les villas Belle Epoque qui ont
fait la renommee du cap continuent d'entretenir les réves
des acheteurs internationaux. Elles ont ete dessinees par
les plus grands architectes du XXe siecle.

Beaulieu et Villefranche-sur-Mer : les (rares) villas Belle
Epoque ou contemporaines, ainsi que les appartements
rénoveés et lumineux s'ils sont dotés d'espaces extéerieurs.

Les attentes

Nice : compte 350 000 habitants, pres d'un million si l'on
considére son agglomeération. Les acheteurs souhaitent
ajuste titre y profiter de toutes les infrastructures d'une
grande ville, notamment sur les plans culturels, sportifs,
scolaires et universitaires, tout en bénéficiant de la
douceur de vivre azureenne.

Triangle d'or : les acheteurs sont attires par lexclusivité
et la discretion, notamment sur le Cap-Ferrat, assez
difficilement accessible pour les touristes. Investir ici est
un gage de sécurité a long terme, le Triangle d'or étant
par nature unique au monde.

La clientéle

Nice : la clientele est multiple, a la fois familiale et jeune,
francaise et etrangere. La présence de plusieurs ecoles
internationales (colleges et lycees) est une veritable force
d'attraction.

Saint-Jean-Cap-Ferrat : il s'agit de grandes fortunes
généralement discrétes lors de cet achat. Les acheteurs
russes ont longtemps été majoritaires. Ils ont ete
remplaces depuis quelques années par les Anglo-Saxons
et les Européens de l'Est, hors Russie.

Beaulieu et Villefranche-sur-Mer : la clientéle francaise,
mais aussi allemande, belge, italienne et suisse est en
quéte de biens inférieurs a 3 millions d'euros. A partir de 6
millions d'euros, la clientele, plus rare, vient d'Europe du
Nord (Scandinaves) et de l'Est (Polonais) et recherche des
biens de 300 a 500 m? en moyenne.

A noter en 2024 : le retour marqué des acheteurs
ameéricains, doté de budgets confortables.

Les opportunités et perspectives

Nice : lambition de la métropole Nice Cote d'Azur

est de créeer un nouveau modele de développement
economique a l'echelle européenne, fonde sur lalliance
entre le durable et le numérique, entre l'ecologie et les
nouvelles technologies. Avec a la clé des engagements
environnementaux audacieux qui ne peuvent que seduire
les clients d'Europe du Nord et donc soutenir les prix.
Triangle d'or : la seduction de Saint-Jean-Cap-Ferrat est
renforcee depuis une dizaine d'années grace aux efforts
consentis pour que le village soit anime toute l'annee.

A 15 minutes de Monaco et a 30 minutes de laeroport
international Nice Cote d'Azur, le Triangle d'or dans son
ensemble bénéficie d'une inoxydable cote d'amour,
insensible aux modes et aux crises, a condition de miser
sur le long terme.

Qu'achéte-t-on avec un million d'euros ?
Nice : une villa de 117 m? sur les hauteurs.

Beaulieu et Villefranche-sur-Mer : un appartement de
75 m? en étage éleveé avec vue mer.

PRIX

Prix au m?
FIN 2024 HAUT DE GAMME TENDANCE EXCEPTION TENDANCE
Nice 10 500 € +5% 14 000 € +5 %
Beaulieu-sur-Mer/
. 15 000 € Stable 20 000€ Stable
Villefranche-sur-Mer
Saint-Jean-Cap-Ferrat 21 500€ Stable 50 000 €™ Stable

Sources : BARNES/Nicecotedazur.org
* Certaines ventes rares atteignent 20 000 €/m?.

** Certaines ventes hors marché dépassent 60 000 voire 70 000 €/m?.
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TOP5BORD DE MER

4. COTE DAZUR/CANNES/PAYS CANNOIS
(VALBONNE/MOUGINS/SAINT-PAUL-DE-VENCE/
THEOULE-SUR-MER), FRANCE

Reliee a lEurope et au reste du monde grace aux aeroports de Nice Cote-d’Azur (@ 30 minutes)
et de Cannes-Mandelieu (10 minutes), Cannes (Alpes-Maritimes) est depuis des décennies lune
des destinations les plus prisées par la clientéle internationale pour ses plages, ses boutiques
de luxe, ses belles demeures, ses appartements de réve, ses casinos et sa gastronomie. Sur
ses hauteurs, Mougins est une ancienne commune dédiée a la culture du jasmin. Elle est
aujourd’hui réputee pour la qualite de vie dans son vieux village et dans ses domaines prives
aux magnifiques villas. Longtemps vanté par des artistes aussi variés que Chagall, Montand
ou Prévert, le village de Saint-Paul-de-Vence attire maintenant les industriels et les grandes
fortunes francaises et internationales. Mougins, Valbonne, Opio et Roquefort-les-Pins sont
des destinations phares qui evoluent sous le signe de lart de vivre elégant de larriere-pays
cannois. A lextrémité sud des Alpes-Maritimes, Théoule-sur-Mer se situe entre le massif de
l'Estérel, basée sur les contreforts et la baie de Cannes.
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Les quartiers les plus prisés

Cannes : Super Cannes, la Californie et Palm Beach sont
particulierement recherches pour la vue qu'ils offrent, leur
exposition au soleil et leur proximite avec le littoral. La
Croisette et les rues situees a moins de 10 minutes a pied
du Palais des Festivals.

Arriere-pays : outre Mougins et Saint-Paul, les acheteurs
aisés apprécient aussi La Colle-sur-Loup, Vence,
Tourrettes-sur-Loup, les Hauts-de-Cagnes, Saint-Jeannet,
La Gaude, Bar-sur-Loup, Cagnes-sur-Mer ou Villeneuve-
Loubet.

Théoule-sur-Mer : du port de la Rague a la pointe de
L'Esquillon.

Les biens les plus recherchés

Cannes est une valeur sure, les acquéreurs francais

et internationaux restant toujours a l'affGt des grands
appartements et villas, surtout en parfait etat. Avec leurs
vues panoramiques, leurs terrasses et leurs jardins, les
maisons anciennes, les penthouses et les (rares) villas
contemporaines pied dans l'eau sont les biens les plus
recherches. Viennent ensuite les maisons d'architecte sur
les collines, les pied-a-terre dans le centre-ville et sur la
Croisette.

Arriere-pays : la clientéle s'intéresse autant aux mas
provencaux, aux bastides et aux propriétés oléicoles
qu'aux maisons modernes et aux domaines d'exception.
Les biens de 250 a 300 m? situés sur un terrain de 1 500 a
3500 m? avec piscine et vue dégagée se vendent en
moyenne entre 1,2 et 2,5 millions d'euros.
Théoule-sur-Mer : les villas d'une surface minimum de
300 mM?, sans travaux de rénovation, en front de mer ou en
haut de la colline pour l'ensoleillement.

Les attentes

La clientele cannoise est particulierement attentive a
la qualité du bien et aux services proposes (notamment
la conciergerie 24/24 qui tend a devenir la norme). Les
acheteurs sont traditionnellement a la recherche de
residences secondaires.

Arriére-pays : les acheteurs recherchent des biens en
parfait etat ou restaurés avec soin, parfaitement places
mais sans nuisance sonore. La proximité des écoles
internationales est evidemment « un plus » pour la
clientele étrangere.

Théoule-sur-Mer : une exposition sud ou mieux encore
une double (voire triple) exposition sud et ouest sont des
demandes fréequentes pour lensoleillement.

La clientéle

Cannes : outre les Francais traditionnellement présents
sur le marché cannois, les clients internationaux sont en
grande partie originaires des Etats-Unis (une tendance
qui s'est renforcee en 2024), d'Europe du Nord et de l'Est.
Ils disposent de budgets compris entre 2 et 15 millions
d'euros. La clientéele moyen-orientale était de retour en
2024.

Arriére-pays : traditionnellement prise par les Anglais, les
Scandinaves, les Hollandais, les Suisses et les Allemands,
larriere-pays attire de plus en plus de Francais,
notamment Valbonne.

Théoule-sur-Mer : elle est avant tout francaise et
europeenne (Allemagne, Norvege, Danemark).

Les opportunités et perspectives

Cannes : l'offre tres large de biens de prestige,
notamment les appartements avec terrasse en front

de mer ou les villas sur les hauteurs de Cannes ou de
Mougins, permet de satisfaire une clientele variée qui

se renouvelle génération apres génération. Le marché
immobilier est porté par lattrait des clients pour les
écoles reputées comme la Mougins School. Cannes
maintient son statut de réference internationale, en partie
grace a son legendaire Festival de cinéma.

Arriere-pays : Mougins, Valbonne, Opio et Roquefort-
les-Pins restent les communes les plus prisées sur le
marche de larriere-pays cannois. Biot, Mouans-Sartoux
et certains quartiers de Grasse benéficient également
d'une belle cote d'amour. Dans lensemble, la qualité de
l'offre immobiliere, couplée a un art de vivre inimitable a
proximité de la mer et de la montagne assurent de belles
annees a venir pour le marché de larriere-pays.
Théoule-sur-Mer : les perspectives sont positives sur

un marché peu connu mais qui reste proche de Cannes,
pour un prix moindre et une plus grande tranquillité. En
revanche, c'est une clientele de résidence secondaire,
résultat les investisseurs locatifs auront du mal a y trouver
leur compte (contrairement a Cannes).

Qu'achéte-t-on avec un million d'euros ?
Un appartement de 100 m? et 2 chambres au Cannet.
Un appartement de 80 m? en rez-de-chaussée avec
terrasse et vue mer a Port la Galére (Théoule-sur-Mer).

PRIX

Prix au m2
FIN 2024 HAUT DE GAMME TENDANCE EXCEPTION TENDANCE
Cannes 17 000 € Stable 35 000€ Stable
Arriere-pays 12 000€ Stable 22 000€ Stable
Théoule-sur-Mer 17 500 € Stable 32 500€ Stable

Source : BARNES
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TOP5BORD DE MER
5. SANTA TERESA, COSTA RICA

Nichée le long de la cote pacifique, Santa Teresa, dans la province de Puntarenas, offre
une extraordinaire rencontre entre la jungle et locéan. Cette destination enchanteresse
dispose en effet de magnifiques plages de sable blanc encadrées par une végetation
tropicale luxuriante, créant ainsi une atmosphere de village rappelant le cap Ferret
avec une touche de jungle unique, mélant beauté rustique et sophistication raffinée.
Santa Teresa est un havre pour ceux qui recherchent un mode de vie sain, avec le yoga et
le surf comme activités principales. Le dynamisme et l'esprit entrepreneurial animent cette
destination, haut lieu de la créativité et du bien-étre. Son pouvoir de séduction attire des
investisseurs et des architectes exigeants, ce qui en fait un site prestigieux pour des projets
résidentiels innovants, s'intégrant parfaitement dans l'environnement naturel.

Réputée pour sa grande rentabilité et son exclusivité, Santa Teresa atteint un équilibre parfait
entre relaxation hors des sentiers battus et touche d'élegance discréete. Que ce soit pour une
escapade bien-étre ou pour profiter de son offre de développement intérieur, Santa Teresa
incarne l'essence du luxe dans la simplicite.
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Les quartiers les plus prisés

La Playa Santa Teresa : au cceur de la ville, Playa Santa
Teresa est le lieu de predilection des surfeurs, des
entrepreneurs et de tous ceux qui recherchent une
ambiance a la fois dynamique et décontractee. Ses
proprietées en bord de mer et la proximité des restaurants
et des boutiques en font un lieu trés recherché. C'est
aussi la zone la plus demandée pour les locations a court
terme, ce qui en fait un investissement sur.

Playa Hermosa : connue pour sa beaute sereine, Playa
Hermosa offre une atmosphere plus tranquille, ideale
pour les familles et ceux qui cherchent a s'évader dans

la nature. Ses vues sur la jungle luxuriante et ses plages
immaculées sont incomparables. Elle est réeputée pour
accueillir de nombreuses célebrites cherchant a se
detendre loin des projecteurs

Malpais : alternative plus calme, Malpais attire ceux

qui préferent l'isolement et une connexion plus

profonde avec la nature. Son littoral accidenté et son
environnement paisible en font un lieu ideal pour les
acheteurs soucieux de l'environnement. Elle se trouve
egalement a la frontiere du parc national de Cabo Blanco,
connu pour sa riche biodiversite et ses magnifiques
plages protégees.

Les biens les plus recherchés

Les propriétés situées a distance de marche de la plage
et offrant une vue sur l'océan ou la jungle sont tres
demandees. Pour les acheteurs aventureux, les terrains
non construits offrent la possibilité de concevoir un
paradis personnalise, bien qu'ils deviennent de plus en
plus rares. Les maisons bénéficiant d'un emplacement
de choix, d'une vue imprenable et d'equipements tels
que des piscines restent les plus attrayantes en raison
de leur praticite, de leur accessibilite et de leur potentiel
locatif eleve.

Les attentes

Les visiteurs et les acheteurs s'attendent a un sentiment
d'aventure au coeur de l'un des paysages a la biodiversite
la plus preservee de la planete. La creativité et
l'authenticite definissent la vie quotidienne, avec pour
toile de fond la beauté naturelle. Les habituées partagent
une passion collective pour le surf, qui fagonne la culture
a la fois decontractée et sophistiquée de la destination

La clientéle

La clientele principale est composée d'Europeens
(Belges, Suisses, Francgais, Allemands et Italiens) et

de Nord-Ameéricains (Ameéricains et Canadiens). Ces
acheteurs investissent souvent dans des proprietés haut
de gamme, dont les prix varient entre 5 et 25 millions de
dollars. Ils recherchent l'exclusivité, le luxe et la possibilite
de posseder un coin de paradis.

Les opportunités et perspectives

Le marché immobilier de Santa Teresa a connu une
croissance rapide au cours des six dernieres années. Une
vague d'investisseurs partant a la retraite commence

a vendre des proprietes, ce qui permet d'espérer une
certaine stabilisation des prix. Alors que les opportunités
dans le centre de Santa Teresa se montrent rares, la
periphérie devient de plus en plus attrayante. Les projets
résidentiels dominent le marché mais il existe un potentiel
croissant dans les secteurs de la restauration et du bien-
étre, qui sont en phase avec lart de vivre recherche par la
clientele.

Qu'achéte-t-on avec un million de dollars ?
Une maison de 150 m? avec deux ou trois chambres

et une belle vue (maisons dans la jungle) ou un bon
emplacement (maisons de ville).

Un terrain d'au moins 5 000 m? avec une vue ou

un emplacement de premier ordre, permettant la
construction d'une villa de 300 m?,

Un terrain commercial proche du centre, avec une
couverture de construction allant jusqu'a 75 %, idéal pour
un projet de plus grande envergure.

PRIX Prix au m?
FIN 2024 HAUT DE GAMME TENDANCE EXCEPTION TENDANCE
Santa Teresa 3000%/5000% +13% 5000%/10 000% +17%

Source : BARNES

Taux de change indicatif au 31/12/2024 : 1€ = 1,05 USD/1,47 CAD/0,93CHF/0,83 GB£
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|l ECH ZURS,
AUTRICHE

WHISTLER BLACKCOMB,
CANADA

TOP 5

DES DESTINATIONS
DE MONTAGNE

1. Aspen-Snowmass, Colorado, USA

2. Alpes Suisses (Crans-Montana, Verbier, Gstaad,
Zermatt et Andermatt)

3. Alpes Francaises (Megeve, Chamonix-Mont-Blanc,
Courchevel et Meribel)

4. Lech Zurs, Autriche
5. Whistler Blackcomb, Canada
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TOP 5 MONTAGNE
1. ASPEN-SNOWMASS, COLORADO | USA

Aspen-Snowmass, qui a fété ses 75 ans en 2021, est la station de ski la plus courue et la
plus chére des Etats-Unis. Située sur la Roaring Fork River, un affluent du Colorado, elle est
cernée par les montagnes Rocheuses qui lui offrent un cadre grandiose tout en garantissant
un enneigement exceptionnel.

Aspen-Snowmass est le joyau de la couronne des Rocheuses du Colorado. Réputée pour ses
pistes de ski legendaires, Aspen s'étend sur quatre domaines distincts qui s'adressent a tous
les niveaux de skieurs et de snowboarders. A la fonte des neiges, le paysage se transforme en
un paradis pour larandonnée, le VTT et la péche a la mouche. La vie raffinée et l'effervescence
culturelle d'Aspen la distinguent des autres destinations de montagne nord-américaines.
Aspen propose une collection inégalée d'hdtels cing étoiles, de restaurants gastronomiques,
de boutiques et un calendrier fourmillant d'événements de premier plan tels que le Food &
Wine Classic, lAspen ldeas Festival et les concerts de classique de Aspen Music Festival
And School.
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Les quartiers les plus prisés

Les trois quartiers les plus recherchés pour vivre a Aspen
sont Downtown, le West End et Red Mountain, bien qu'il
y ait des secteurs environnants tres prises pour leurs
terrains et leurs ranchs.

Le village de Snowmass, a 15 kilometres au nord-

ouest d'Aspen, créé en 1967, a été revitalisé grace a de
nombreux programmes neufs de tres haut niveau.

Les biens les plus recherchés

Le plus pres possible du centre-ville, des chalets et
appartements (condos) neufs ou parfaitement renoves,
avec de nombreuses chambres.

Les attentes

Aspen est unique a bien des egards. C'est une destination
authentique, accueillant un mélange de residents a
temps plein, de propriétaires de résidences secondaires
et bien sur de vacanciers. Malgre sa taille relativement
modeste, Aspen peut s'enorgueillir de posseder des
écoles publiques et priveées réputees et de proposer
des evénements culturels tout au long de lannée.

Les productions professionnelles du Theatre Aspen
présentent les meilleurs talents de Broadway ; lAspen
Music Festival And School est consideré comme l'un
des meilleurs festivals de musique classique des Etats-
Unis ; lAspen Ideas Festival réeunit de brillants leaders
et penseurs du monde entier pour débattre des idées
qui faconneront le monde de demain et aideront a
comprendre celui d'aujourd'hui. Les galeries d'art, les
restaurants raffinés, les boutiques de premier ordre

et les quatre massifs d'Aspen en font la destination
montagnarde la plus prisée des Etats-Unis.

La clientéle

Qu'il s'agisse d'un condo en centre-ville ou sur les
pistes de ski, d'une maison individuelle ou d'un ranch,
Aspen attire des visiteurs et des acheteurs venant
d'Europe, d'Amerique du Sud et du Mexique, ainsi que
des acheteurs originaires des grandes métropoles
ameéricaines, a la recherche de résidences secondaires
familiales et sportives.

Les opportunités et perspectives

Le marche immobilier de luxe a Aspen connait une
croissance fulgurante grace a son statut de référence.
Surtout depuis que de nombreux proprietaires de chalets
et de ranchs ont décidé de s'y installer de facon semi-
permanente, voire permanente, quitte a gérer leurs
entreprises a distance. La presse spécialisee américaine
relate les cas de propriétés revendues au bout de 1 a

2 ans a des prix multiplies par deux ou plus pour les
proprietes les plus exceptionnelles. Le Wall Street Journal
a ainsi cité en septembre 2024 le cas du magnat de la
telévision Byron Allen, qui a revendu pour 60 millions de
dollars le manoir de 830 m? qu'il avait paye 27 millions en
2020.

Qu'achéte-t-on avec un million de dollars ?
Snowmass : un studio de 35 m? dans le centre.

Aspen : un appartement de 110 m? et 2 chambres dans le
centre coltera environ 3 millions de dollars.

PRIX

Prix au m2

FIN 2024

HAUT DE GAMME

TENDANCE

EXCEPTION TENDANCE

Aspen/Snowmass 27 955%

+20 %

32280% +9%

Sources : BARNES /Compass-ASGLMS

Taux de change indicatif au 31/12/2024 : 1€ - 1,05 USD, 1,47 CAD, 0,93 CHF, 0,83 GB£
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TOP 5 MONTAGNE
2. CRANS-MONTANA, ALPES SUISSES

Situé dans le canton majoritairement francophone du Valais, Crans Crans-Montana est un
etonnant mélange de station de ski, de village de montagne et de rendez-vous pour VIP
du monde entier. Ses difféerents villages exposés au sud surplombent la vallée du Rhéne
face a des sommets de plus de 4 000 meétres dont le célébrissime Cervin. La station s'est
fait connaitre a la fin du XIXe siecle comme étant « le plateau le plus ensoleillé de Suisse,
a la pluviosité la plus basse ». Particulierement doux et sain en été, son climat y a permis
létablissement de 4 terrains de golfs. Mais Crans-Montana est avant tout une grande station
de sports d'hiver avec des activités d'aprés-ski reputées pour leur animation.
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Les quartiers les plus prisés

Le centre de Crans-Montana, proche des golfs, le
quartier de Tsarbouye ou encore Plans-Mayens restent
les quartiers les plus prises.

Les biens les plus recherchés
Les chalets mais aussi des appartements dans le centre
avec vue sur les Alpes et le golf.

Les attentes

Les acheteurs souhaitent profiter de Crans-Montana
autant en hiver pour les plaisirs du ski qu'en éete pour les
balades aux bords des pistes, le golf et la vie sportive et
culturelle cosmopolite.

A noter en 2024 : larrivée de grandes chaines hételiéres
internationales comme Six Senses, dont BARNES
commercialise en exclusivite les appartements
résidentiels (avec 4 lots restants sur 17). Ce quii illustre le
regain de prestige dont jouit Crans-Montana aupres de
la clientéle internationale. Un attrait qui reste soutenu,
avec de nombreux développement en matiere d'offres
hételieres et de résidences avec services hoteliers (The
Unbound Collection by Hyatt, Le Guéepard Palace, etc.)
et louverture de nouveaux commerces d'enseignes
prestigieuses et de restaurants dont notamment La
Ferme Saint-Amour avec une ouverture prévue en
décembre 2024.

La clientele

A lachat, la clientéle est principalement suisse mais
la station attire des acheteurs venant de France,
d'Angleterre, de Belgique et d'ltalie. De nombreux
Genevois ont fait de Crans-Montana leur lieu de
villégiature de week-end, été comme hiver. Crans-

Montana offre par ailleurs une éducation de qualite grace

a la presence des Roches Global Hospitality Education,

classee parmi les meilleures ecoles hotelieres au monde

et attire depuis 2019 une nouvelle clientele haut de
gamme internationale grace au partenariat noué entre
Le Régent International School et Le Rosey dont le
campus d'hiver est localise a Gstaad. Cette plus-value
se traduit par une nette augmentation des demandes de
domiciliations dans la station.

Les opportunités et perspectives

A linstar de Chamonix ou de Saint-Moritz, Crans-Montana
est lune des plus prestigieuses stations historiques
d'Europe. Comme ses rivales, elle s'etait assoupie au
tournant des annees 60 avant de rebondir. Son site
sublime, son taux d'ensoleillement exceptionnel et son
élégance jamais dementie en font, d'un bout de lannée

a lautre, l'une des valeurs sures du raffinement en
montagne. Crans-Montana ne cesse de se développer

et son attractivite aupres de la clientele internationale ne
cesse de croitre. Les championnats du monde de ski 2027
et 'Omega European Master de golf ne sont qu'une petite
partie des nombreux évenements organises par la station.
Les prix de limmobilier ont été stables, voire légerement
haussiers en 2024. On a assisté a une augmentation de la
demande, stimulée par la baisse des taux hypothecaires,
la fiscalite, la recherche d'un environnement sar et d'une
qualité de vie offert par la destination.

Qu'achéte-t-on avec un million de francs
suisses ?

Un appartement rénové d'environ 100 m? situé a 5 minutes
du centre en voiture.

PRIX

APPARTEMENTS - Prix au m?

CHALETS - Prix au m?

FlN 2024 HAUT DE , HAUT DE .
EXCEPTION | EVOLUTION EXCEPTION | EVOLUTION
GAMME GAMME
) 15 000 CHF/ o) Jup o
Crans-Montana 17 000 CHF 30 000 CHF 2%/+5% 21 600CHF 29 500 CHF Stable

Source : BARNES

Taux de change indicatif au 31/12/2024 : 1€ - 1,05 USD, 1,47 CAD, 0,93 CHF, 0,83 GB£
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TOP 5 MONTAGNE
2. VERBIER,; ALPES SUISSES

Verbier, joyau alpin des Alpes suisses, incarne l'équilibre parfait entre aventure et raffinement.
Avec le Freeride World Tour en hiver, attirant les passionnés de sports extrémes, et le Verbier
Festival en été, rassemblant les virtuoses de la musique classique, la station offre bien plus
qu'un simple domaine skiable exceptionnel. Verbier seduit par sa scene gastronomique de
premier plan, sa demande immobiliere en pleine croissance et son cadre naturel préserve,
attirant une clientéle cosmopolite en quéte de luxe discret et d'authenticité. Ce lieu unique
séduit par son charme intemporel, ses vues panoramiques et son style de vie alpin raffing,
offrant une expérience exclusive au coeur des montagnes.
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Les quartiers les plus prisés

Le Hameau pour son intimité et sa proximité des pistes.
Les Esserts pour la vue extraordinaire qu'offrent ses
grands chalets en bout de piste.

Les biens les plus recherchés

Les chalets (anciens ou recents) offrant une vue degagée
et un intérieur contemporain. Les appartements dotés de
prestations de grand standing.

Les attentes

La clientele cherche a expérimenter un luxe discret,
authentique et sportif. La gastronomie et la vie nocturne
sont également au coeur de ses attentes. Depuis 2021,
BARNES Verbier note une tres forte augmentation des
demandes de location de longue duree, pour des prix
s'élevant a 500 000 € voire 600 000 <€ pour la saison
d'hiver.

A noter en 2024 : la résidence semi-principale attire

de plus en plus d'acheteurs étrangers (britanniques,
scandinaves et belges) qui scolarisent leurs enfants
dans des écoles internationales renommees, telles que
la Verbier International School, avec son programme
d'echanges avec Cambridge et l'école Copperfield,
reconnue pour son excellence academique et son
approche innovante.

La clientéle

Elle est pour moitie Suisse et pour moitie etrangere,
avec une majorité d'acheteurs scandinaves, belges et
britanniques, attires par l'esprit sportif de Verbier.

Les opportunités et perspectives

Des les premieres chutes de neige, Verbier fait le bonheur
des amateurs de glisse, le domaine des 4 Vallées ne
comptant pas moins de 410 kilometres de pistes et plus
de 89 remontées mécaniques. Les non-skieurs peuvent
également profiter du paysage hivernal lors d'une balade
en raquettes, en empruntant les chemins de randonnée
ou en s'élancant sur la plus longue piste de luge de
Suisse romande, longue de 10 kilometres.

A noter en 2024 : pour la saison de ski 2024-2025,
BARNES continue le sponsoring exclusif de la télecabine
Les Ruinettes (Meédran IV), renommeée la BARNES Line.
Jusqu'a dix personnes peuvent étre accueillies dans ces
telécabines au design épuré, avec limpression d'étre
installes en plein air sSemerveillant devant un panorama
a 360" Verbier conserve ses atouts qui lui ont valu d'étre
plusieurs fois elue meilleure station de ski suisse. Un
terrain de jeu infini - relié directement au domaine skiable
des 4 Vallées, des pistes et des sommets mythiques,

de grands espaces - source inépuisable d'inspiration
pour les amoureux de la nature, une pleiade d'activites
pour toute la famille, une offre ineégalee en matiere de
sensations fortes. Et, pour le plus grand bonheur des
gourmands et des épicuriens, une multitude de bonnes
adresses sur les pistes, en terrasse ou au détour des
charmantes ruelles.

Qu'achéte-t-on avec un million de francs
suisses ?

Il est impossible de trouver un bien de prestige pour

1 million de CHF. Pour cette somme on peut trouver un
appartement de 2 pieces de 60 mz.

PRIX APPARTEMENTS - Prix au m? CHALETS - Prix au m?
FlN 2024 HAUT DE , HAUT DE ,
EXCEPTION EVOLUTION EXCEPTION EVOLUTION
GAMME GAMME
Le Hameau 35 000CHF 40 000CHF +10% 40 000CHF 45 000CHF +10%
Les Esserts 30 000CHF 35 000CHF +10 % 35 000CHF 40 000CHF +10%

Source : BARNES
Taux de change indicatif au 31/12/2024 : 1€ - 1,05 USD, 1,47 CAD, 0,93 CHF, 0,83 GB£
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TOP 5 MONTAGNE
2. GSTAAD, ALPES SUISSES

Gstaad est synonyme de luxe et d'élégance, ce qui attire une clientele haut de gamme du
monde entier. Gstaad offre par ailleurs des paysages alpins a couper le souffle, avec des
sommets enneigés, des foréts et des vallées verdoyantes. Plus qu'agréable a vivre, le village
propose des installations modernes tout en conservant un charme authentique. Sur le plan
sportif, Gstaad dispose de stations de ski de renommeée mondiale avec des pistes parfaitement
entretenues. Son marché immobilier est réputé pour sa stabilité et sa forte demande,
notamment pour les propriétés de luxe. Les chalets sont des biens rares et recherchés, ce qui
en fait des investissements attractifs a long terme. Autre atout de Gstaad, son acces facile via
des trains de luxe (Goldenpass) et la présence d'un aéroport pour jets prives.
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Les quartiers les plus prisés

Oberbort, le quartier le plus exclusif de Gstaad sur

la méme colline que le Gstaad Palace, avec une vue
époustouflante sur les Alpes.

La Promenade au centre de Gstaad, avec ses boutiques
de luxe et ses restaurants étoilés

Les villages voisins de Saanen, Schoenried et
Rougemont sont tres apprecies par les skieurs.

Les biens les plus recherchés

Les chalets (anciens ou récents) offrant une vue degagee
et dotés d'un intéerieur contemporain, ainsi que les
appartements dotés de prestations irréprochables. Les
fermes anciennes ont aussi leurs amateurs. L'offre étant
rare a Gstaad, les ventes flash sont la norme.

Les attentes

Les acheteurs choisissent Gstaad pour l'élegance de son
art de vivre, pour sa vie sociale cosmopolite a longueur
d'année et pour la qualité de ses ecoles internationales,
a commencer par le célébre Institut Le Rosey quiy a
installé son campus d'hiver. La clientele internationale est
attentive a la qualité des services proposes (soins
bien-étre, conciergerie etc.) ainsi qu'a la securite,

la convivialite et les echanges avec les habitants

« historiques ». Gstaad est particulierement prisée pour
son cadre exclusif et lopportunité d'y rencontrer des
personnalités influentes. La région offre par ailleurs un
environnement fiscal favorable, avec la possibilite de
negocier des forfaits fiscaux.

La clientéle

Elle se partage entre grandes familles suisses et
acheteurs europeens (britanniques, frangais, belges,
americains). Les acheteurs éetrangers sont de plus en
plus souvent des residents en Suisse et des résidents
etrangers souhaitant s'établir de maniere permanente
en Suisse.

Les opportunités et perspectives

Les proprietés de Gstaad attirent des acheteurs fortunés
du monde entier, ce qui renforce leur attractivite sur le
long terme. Les biens de luxe se louent a des tarifs tres
élevés. La Suisse est reconnue pour sa stabilité financiere
et sa sécurité ce qui attire les investisseurs. Lacquisition
d'une propriéte a Gstaad est bien plus qu'un achat
immobilier ; c'est un investissement dans un cadre de vie
exceptionnel et un marche de luxe securise

Qu'achéte-t-on avec un million de francs
suisses ?
Un pied-a-terre de 90 m? dans les environs de Gstaad.

PRIX

APPARTEMENTS - Prix au m?

CHALETS - Prix au m?

FIN 2024 HAUT DE ) HAUT DE )
EXCEPTION | EVOLUTION EXCEPTION | EVOLUTION
GAMME GAMME
Gstaad 28 000 CHF 50 000 CHF +5% 30 000 CHF 50 000 CHF +5%

Source : BARNES

Taux de change indicatif au 31/12/2024 : 1€ - 1,05 USD, 1,47 CAD, 0,93 CHF, 0,83 GB£
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TOP 5 MONTAGNE
2. /ERMATT & ANDERMAT T, ALPES SUISSES

Paris possede la tour Eiffel, Zermatt (Valais) le Cervin. Le petit village de montagne qui s'est
transformé en destination touristique mondiale a su conserver son identité montagnarde
et traditionnelle tout en développant des services et une infrastructure moderne. Cette
destination sans voitures dispose du domaine skiable le plus éleve de Suisse (prés de
4 000 metres) et offre plus de 360 kilomeétres de pistes balisées. Elle reste lune des rares
stations européennes qui offre la possibilité de skier toute lannée.

A 125 kilométres de l'aéroport de Zurich, Andermatt (Uri) se présente comme un charmant
village de montagne. Située a 1 444 métres, elle fait partie des destinations tres prisees
pour les activités de plein air, tant en hiver avec un magnifique domaine skiable qu'en été.
Andermatt est dynamique toute lannée et propose une large gamme d'activités estivales
telles que golf, randonnée, cyclisme, culture (salle de concert) et gastronomie avec
3 restaurants étoilés. A mentionner que le Gothard, le tunnel ferroviaire le plus long du
monde, passe sous Andermatt.
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Les quartiers les plus prisés

Zermatt : tous ! Avec ses petites rues alpines pittoresques
autour de trois rues principales qui longent la riviere
Vispa, sa vie nocturne incomparable, ses fantastiques
restaurants en station ainsi que sur les pistes et son
environnement naturel, Zermatt est une destination phare
des Alpes.

Andermatt : le centre du village, parfaitement desservi
par les transports publics, est ideal pour decouvrir
latmosphere du village et ses batiments alpins
traditionnels. C'est egalement ici que se trouvent certains
des meilleurs hétels et restaurants étoilés, comme The
Chedi Andermatt. Autre choix, Andermatt Reuss, un
quartier recemment développé proposant des proprietes
modernes et luxueuses dont de nombreux nouveaux
projets tels que des hotels de luxe et des appartements
haut de gamme. Des services intégrés comme la
conciergerie y sont disponibles. Il est situé dans une

zone calme et offre une belle vue sur les montagnes
environnantes, tout en étant facilement accessible depuis
le centre.

Les biens les plus recherchés

Zermatt : authentiques et montagnards, vastes mais
discretement luxueux, confortables sans ostentation.
Andermatt : l'offre immobiliere d’/Andermatt est tres
variée. Que ce soit pour un appartement de luxe, un
chalet traditionnel, une propriete de vacances ou un
projet d'investissement, Andermatt offre des options
idéales pour presque tous les types d'acheteurs.

Les attentes

Zermatt : la clientele cherche a vivre une parenthése
montagnarde alliant discrétion, tradition, ambiance
sportive et confort moderne avec une vue sur l'une des
plus belles montagnes du monde.

Andermatt : lemplacement et l'accessibilite, les prix de

l'immobilier, la location avec rendement, l'infrastructure et

le developpement du complexe, la durabilité.

La clientéle

Zermatt : La clientele est internationale, avec en téte

des Americains, des Canadiens, des Scandinaves et des
Britanniques. Ils viennent surtout en hiver. En éte, Zermatt
attire surtout des clients asiatiques venant d'Inde, de
Chine et de Thailande. En revanche, l'achat immobilier est
réserve aux Suisses et aux étrangers déja résidents, sous
certaines conditions.

Andermatt s'adresse avant tout a une clientele privilegiee
et voyageuse, a la recherche d'un style de vie sophistique,
proche de la nature et de possibilites de loisirs exclusives.
La station s'est etablie comme un joyau alpin attirant aussi
bien des clients investisseurs que des propriétaires de
résidences de vacances et des sportifs et vacanciers en
recherche d'aventure.

Les opportunités et perspectives

Fideles au développement d'un tourisme respectueux
et authentique, Zermatt et Andermatt gardent leur
cap depuis des decennies. De plus, leur fort taux
d'enneigement les place en position de force pour les
décennies a venir.

Fort de plusieurs avantages fiscaux, Andermatt est par
ailleurs exempt de la Lex Koller : les clients etrangers
ou non-résidents en Suisse peuvent acquerir des biens
immobiliers sans autorisation spéciale. Depuis 2022,
son domaine skiable est exploité par Vail Resorts ; les
détenteurs du forfait Epic bénéficient ainsi d'un acces
complet a son domaine skiable.

Qu'acheéte-t-on avec un million de francs
suisses ?

Zermatt : un appartement de 2 pieces de 56 m2
Andermatt : un appartement de 48 m2

PRIX APPARTEMENTS - Prix au m? CHALETS - Prix au m?
FlN 2024 HAUT DE , HAUT DE ,
EXCEPTION EVOLUTION EXCEPTION EVOLUTION
GAMME GAMME
Zermatt 22 500CHF 37 500 CHF +15 % 27 000CHF 39 000CHF +15%
Andermatt 25 000CHF 40 000 CHF +7 % 32 000CHF 52 000CHF +7%

Source : BARNES

Taux de change indicatif au 31/12/2024 : 1€ - 1,05 USD, 1,47 CAD, 0,93 CHF, 0,83 GB£
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TOP 5 MONTAGNE
3. MEGEVE, ALPES FRANCAISES

Elégante et discréte, Megéve détient a n'en pas douter la palme de lart de vivre savoyard. Si
les boutiques griffées, les palaces et les restaurants étoilés sont ici de mise, les magnifiques
chalets de bois mégevans sont considerés comme larchétype du raffinement montagnard.
Mais lame de la station reste sportive, le domaine skiable de Megeve proposant 445 kilometres
de pistes balisées entre foréts de sapins et fermes d'alpage.
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Les quartiers les plus prisés

Ils le sont tous !

Megeve se divise en quatre secteurs, le centre-

ville (1113 metres d'altitude), le Jaillet (1 580 metres),
Rochebrune (1 754 metres) et le Mont-d'Arbois

(1 825 metres). Mais l'offre se raréfiant, certaines
demandes se reportent plus facilement sur des
communes proches comme Combloux, Demi-Quartier et
Saint-Gervais Mont-Blanc.

Les biens les plus recherchés

Méme s'il existe toujours une demande pour les

grands chalets, de 1 000 m? a 2 000 m?, les chalets
familiaux de 200 a 500 m? ont la cote. La décoration doit
impeérativement faire appel aux matériaux traditionnels,

a commencer par le bois. Le graal est évidemment un
chalet ski aux pieds, ce qui s'avere rare a Megeve excepte
au Mont-d'Arbois et a Rochebrune.

A noter en 2024 : les appartements dans le village sont de
plus en plus demandés par une clientele autant francaise
qu'étrangere, qui privilegie le « tout a pied ».

Les attentes

Megeve possede une personnalité unique, mélant art

de vivre de grande qualité et vacances sur un rythme
familial apaisé. Son domaine skiable de 400 kilometres de
pistes s'est modernise, notamment via ses 7 espaces de
freestyle et de snowparks. Mais la saison d'hiver s'adresse
aussi aux non-skieurs, pour qui la station a prevu des

« forfaits pietons » qui rencontrent chaque année plus

de succes. Sachant que Megeve se savoure aussi pour
ses restaurants dont de nombreux étoilés, ses artisans et
producteurs ainsi que pour ses boutiques de luxe.

Ses aficionados lui sont fideles génération apres

géneération, avec une frequentation de plus en plus
importante durant l'été, notamment grace a des
événements comme le Jumping International. Une
tendance favorisee par le rechauffement climatique, qui
eloigne certaines familles des destinations du littoral.

La clientéle

Elle se compose traditionnellement de familles francaises
(lyonnais et parisiens en téte), suisses et belges. Les
Genevois, qu'ils soient suisses ou expatries, plebiscitent
Megeve, qui n'est qu'a une heure de route.

A noter en 2024 : outre la clientéle suisse (50% des
acheteurs étrangers), le bureau de BARNES Megeve note
une forte affluence de la clientele moyen-orientale, suivie
par le retour des Britanniques.

Les opportunités et perspectives

Les prix se sont montrés globalement stables en 2024 sur
un marché megevan solide et equilibre, ou l'offre apparait
diversifiee sur les biens de grande qualite. Megeve a par
ailleurs consacré sa place de village vivant toute lannée,
notamment grace a son offre culturelle et événementielle
de haut niveau. Ce qui ne peut que nourrir la demande
d'une clientele qui considere de plus en plus lachat en
montagne comme une residence semi-principale, voire
principale.

Qu'acheéte-t-on avec un million d'euros ?
Un appartement de 70 m? dans le village.

PRIX APPARTEMENTS - Prix au m? CHALETS - Prix au m?
FIN 2024 HAUT DE ) HAUT DE )
EXCEPTION | EVOLUTION EXCEPTION EVOLUTION
GAMME GAMME

Centre-ville 15 000 € 20 000 € Stable 16 000 € 20 000 € +6%

Le Jaillet 12 000€ 15 000 € Stable 14 000 € 18 000 € Stable
Rochebrune 13 000€ 16 000 € Stable 15 000€ 18 000€ -5%
Mont-d'Arbois 14 000 € 19000€ -5% 18 000€ 24 000€ -5%

Source : BARNES
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TOP 5 MONTAGNE
3. CHAMONIX-MONT-BLANC,
ALPES FRANCAISES

Fiere de sa renommeée mondiale en matiere de ski et d'alpinisme, Chamonix a la
particularité de vivre toute l'année avec une population permanente de plus de
10 000 habitants. Face au Mont-Blanc, cette ville de montagne conserve jalousement sa
culture et ses traditions tout en étant trés cosmopolite. Les palaces du siécle dernier cotoient
les hotels haut de gamme les plus récents ; les anciennes fermes voisinent avec des chalets
modernes ou des résidences luxueuses.
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Les quartiers les plus prisés

Chamonix s'etend sur 16 villages et hameaux largement
étendus dans la vallée qui porte son nom. Les secteurs
les plus desires sont Les Bois, Les Praz, Les Moussoux,
les Nants, ainsi que le village d'Argentiere. Une demande
croissante est constatée pour le village des Houches,
dont le prix au metre carré est légerement inférieur a la
moyenne de la vallée.

Les biens les plus recherchés

Outre les grands chalets familiaux, les appartements a
proximite du centre recueillent les faveurs des acheteurs
pour la qualité de vie qu'ils proposent.

Les biens doivent étre en parfait état car les travaux de
rénovation sont longs et colteux (environ 4 500 € HT/m?)
en Haute-Savoie.

A noter en 2024 : la mairie de Chamonix a limité dans le
PLU la taille des chalets a 200 m2 Par consequent, les
chalets plus vastes ont immediatement pris de la valeur.

Les attentes

Les clients sont de plus en plus attentifs aux effets du
réchauffement climatique et recherchent la garantie
d'une neige abondante dans les decennies a venir.

Mais les non-skieurs representent au moins la moitie

de la clientele annuelle de Chamonix, qui mise sur son
offre estivale (trail, escalade, VTT), sa vie culturelle et
gastronomique ainsi que sur son golf signé Robert Trent-
Jones. Les acqueéreurs de biens de prestige viennent ici
pour l'environnement naturel et sportif et pour une forme
de décontraction que l'on ne trouve pas dans les stations
de ski plus branchées. Ce qui n'empéche pas les prix des
chalets et des beaux appartements de s'envoler a plus

de 6 millions d'euros.Signe de sa montée en gamme,
Chamonix comptait en 2024 18 hétels 4 étoiles et 4 hoétels
5 étoiles.

La clientéle

Il s'agit souvent d'entrepreneurs francais qui ont vendu
leur societe et veulent investir dans une valeur sure. Les
familles avec enfants ou adolescents sont nombreuses,
en résidence semi-principale occupée 3 mois par an. La
clientele traditionnelle de vieilles familles francaises,
d'expatriés et d'acheteurs britanniques, est désormais
rejointe par des clients belges, néerlandais et ameéricains.

Les opportunités et perspectives

La demande se concentre sur des chalets au calme pour
les résidences secondaires ou proches du centre-ville
pour les résidences principales. Mais les biens de prestige
sont toujours aussi prises : BARNES Chamonix a ainsi
vendu en 2024 a un acheteur francais deux chalets neufs
de 600 m2 au total pour 10 millions d'euros.

Qu'achéte-t-on avec un million d’euros ?
Un appartement de 80 m’ avec 2 chambres, balcon et vue
sur le Mont-Blanc situé en centre-ville.

PRIX APPARTEMENTS - Prix au m? CHALETS - Prix au m?

FIN 2024 FC';AAL;;:—MDEE EXCEPTION | EVOLUTION |_C‘3AALICI|—I\/?EE EXCEPTION | EVOLUTION
Chamonix 12 000 € 16 000 € Stable 13 000€ 22 000€ +10%
Les Praz 12 000€ 16 000 € Stable 14 000 € 20 000€ Stable
Argentiere 11000€ 11000€ Stable 10 500€ 20 000€ +5%
Les Houches 7 000€ Q000€ Stable 8 000€ 14 000€ Stable

Source : BARNES
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TOP 5 MONTAGNE
3. COURCHEVEL & MERIBEL,
ALPES FRANCAISES

Sa concentration unique d'hdtels cing étoiles, de palaces et de restaurants étoilés ne doit
pas faire oublier que Courchevel est regulierement classee parmi les plus belles stations de
ski du monde. Son étagement sur plusieurs villages (Le Praz, Courchevel 1550, Courchevel
Village, Moriond et Courchevel 1850) lui permet de proposer une offre immobiliere diversifiée
mais toujours respectueuse de larchitecture savoyarde : cette station hors du commun
comporte en effet une trentaine de batiments anciens et de chalets classés Monuments
historiques ! Au coeur du plus grand domaine skiable du monde, les 3 Vallées, Méribel cultive
son image « sportive chic ». Cette station familiale respecte tous les codes de lart de vivre en
montagne avec son architecture soignée faisant largement appel au bois. Méribel plait aussi
pour sa cohérence et son identité savoyarde jalousement préservee. Chérie par la clientele
européenne haut de gamme, elle propose notamment des programmes neufs (chalets et
appartements) de haute volée.
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Courchevel

Méribel

Les quartiers les plus prisés

Courchevel : Courchevel 1850 demeure toujours en

téte de classement, suivi par le quartier du Belvedere

et le centre station de Courchevel Moriond ainsi que
Courchevel Village (1550). Courchevel Le Praz trace sa
route et confirme son attrait de village authentique avec
acces direct et facile au domaine skiable.

Meéribel : le Centre Station et les quartiers proches de
toutes les commodités avec un acces direct aux pistes,
sont particulierement recherchés. Le Rond-Point des
Pistes, avec sa montée en gamme grace a de nouvelles
constructions profite d'une exposition exceptionnelle.

Le Quartier Morel est en devenir avec plusieurs
constructions neuves tres attendues. Il s'agit d'une reelle
montée en gamme pour ce quartier residentiel et calme,
liee a un acces direct au domaine skiable grace au
telésiege situe a proximite du centre station.

Les biens les plus recherchés

Courchevel: les chalets de prestige ; les appartements de
4/5 chambres, si possible en duplex ou penthouse, avec
vues degagees ; les appartements entre 3 et 4 chambres
avec de beaux espaces de nuit et une vue panoramique.
L'acces skis aux pieds reste un must.

Meéribel : lattrait pour le neuf se confirme, entretenu par
les frais de notaire réduits et les charges de copropriétés
nettement plus faibles que dans l'ancien (ce qui tend a
devenir un vrai sujet avec la hausse du cout de l'énergie).
Les penthouses, les grandes surfaces, skis aux pieds avec
vue sur les sommets. De nouveaux projets longtemps
restés en attente commencent a voir le jour dans le
centre-station, le quartier du Morel et au Belvédere.

Les attentes

Le caractere de valeur refuge des 3 Vallées se confirme
annee apres annee. Le plus grand domaine skiable du
monde permet de coupler achat plaisir, investissement,
transmission de patrimoine et rentabilite locative. Meribel
joue la carte de la station sportive familiale et chic, quand
Courchevel mise toujours autant sur son image de luxe
ultime et de glamour.

La clientele

Courchevel : majoritairement francaise puis anglaise
et belge. La clientele historique vient du monde entier
(Europe de lEst, Amérique du Sud, Moyen-Orient..).
Méribel : elle est surtout francaise, vivant en France ou
expatriée. Le retour des acheteurs anglais, belges et
néerlandais continue.

Les opportunités et perspectives

Le plus grand domaine skiable du monde permet de
coupler achat plaisir, investissement, transmission de
patrimoine et rentabilité locative. Les prix sont orientes
a la hausse.

Lattribution annoncée des Jeux olympiques d'hiver
2030 a la France - seule candidate - offre aux stations
le retour du ski alpin, saut a ski et combineé nordique a
Courchevel et Méribel, 38 ans apres les JO d'Albertville.
Une perspective qui ne peut que renforcer lattrait pour
ces deux stations.

Qu'achete-t-on avec un million d'euros ?
Courchevel 1850 : un appartement de 60 m? avec

2/3 chambres.

Meéribel : un appartement de 70 m2 avec 2 chambres et
coin nuit situé au quartier du Morel.

PRIX APPARTEMENTS - Prix au m? CHALETS - Prix au m?

HAUT DE . HAUT DE .
FIN 2()24 GAMME EXCEPTION | EVOLUTION GAMME EXCEPTION | EVOLUTION
Courchevel 1850 25 000 € 35 000€ +15% 32 500€ 40 000€ +10%
Courchevel Moriond 16 000 € 20 000 € +15% 18 000 € 30 000€ +10%

PRIX APPARTEMENTS - Prix au m? CHALETS - Prix au m2
FIN 2024 HAUT DE ) HAUT DE )

CAMME EXCEPTION | EVOLUTION | ' EXCEPTION | EVOLUTION
Le Morel 15 000 € 30 000€ +4,5% 14 000 € 28 000€ +5%
'F;iestiznd'Po'nt eles 18000 € 35000€ 4.5% 25000€ 35000 € +5%

Source : BARNES
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TOP 5 MONTAGNE
4. LECH ZURS, AUTRICHE

Lech Zurs am Arlberg est a la fois lune des plus belles stations du monde et lune des
plus discretes. Cet ancien village rural du Vorarlberg (land le plus occidental d’Autriche)
s'est converti aux sports d'hiver dés les années 20 et 30, sans jamais perdre son cachet ni
son authenticité. Se promener dans ses ruelles est un enchantement de chaque instant. La
tradition alpine authentique y rencontre en effet lart et la culture, été comme hiver, pour
proposer une experience de vie montagnarde, sportive, luxueuse et confortable.

Le domaine skiable de lArlberg (Lech Zurs est connectée a Sankt Anton) est le plus grand
d'un seul tenant en Autriche : avec 85 remontées mécaniques, plus de 300 kilométres de
pistes de ski et 200 kilométres de pistes de haute montagne en poudreuse, le plaisir du ski
et du snowboard s'y montre illimité. Quant a l'offre culinaire, Lech Zurs multiplie les étoiles
Michelin et les toques Gault & Millau. Il n'est pas étonnant que la vallée soit membre de
lassociation « Best of the Alps », qui regroupe les onze destinations touristiques les plus
connues des Alpes, comme Chamonix Mont-Blanc, Megeve, Davos ou Courmayeur.
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Les quartiers les plus prisés

Lech : le centre du village, pour son rafinement
omniprésent. A 1 450 métres dialtitude, ce gros bourg
montagnard semble sorti d'une carte postale de la
premiere moitie du XX siecle. En marche de report, les
villages de Zurs et Zug.

Les biens les plus recherchés

Les chalets traditionnels revétu de bois peint, les
fermes rehabilites. Les appartements recents dans des
résidences haut de gamme skis au pied.

Les attentes

Le ski club de Lech a été fondé en 1906, ce qui en fait

la plus ancienne école de ski de toutes les Alpes, selon
Le Figaro. La station attire depuis des generations des
familles aristocratiques et fortunées européennes a
recherche d'un ski entre-soi loin des paparazzis, dans
une station parfois difficile d'acces par la route en hiver
tant lenneigement y est fort. En été, depuis 2016, les
golfeurs peuvent taquiner la balle blanche avec un

9 trous daltitude (le plus eleve d'Autriche), serpentant
le long de la pittoresque riviere Lech. On vient a Lech
pour ses legendaires hotels 5 etoiles comme le Gasthof
Post, un Relais & Chateaux historique entre les mains de
la méme famille depuis 80 ans, et pour la gastronomie
omniprésente.

La clientéle

Elle est avant tout autrichienne, composée de cercles
familiaux venant a Lech depuis des generations. Les
acheteurs de ['Union européenne sont eux aussi
presents, sur ce micromarché parfaitement confidentiel.
A noter que les ressortissants de pays hors de l'Union
europeenne n'ont pas le droit d'acheter de biens
immobiliers dans lArlberg.

Les opportunités et perspectives

Lech Zurs est l'une des stations d'Europe au plus fort
enneigement, des 1 500 metres d'altitude, de déecembre
a avril. Ce qui ne peut que soutenir son marchée
immobilier a la hausse dans les années a venir. La
remarquable homogéneite architecturale de cette vallee
classée la met par ailleurs a l'abri de toute urbanisation
non maitrisee. Enfin, Lech Zurs s'est tournée vers le
developpement et le tourisme durables depuis des
anneées, au point d'étre aujourd'hui considéeree comme
un modele. Lobjectif affiché par la commune est de

« préserver cette région alpine pour les générations
futures ». Les indicateurs sont donc positifs pour l'avenir, a
des prix soutenus.

Qu'achéte-t-on avec un million d'euros ?
Un appartement 2 pieces de 50 m? situe dans le centre
de Lech.

PRIX

Prix au m2

FIN 2024

HAUT DE GAMME

TENDANCE

EXCEPTION TENDANCE

Lech (village) 15 000€

+5%

20 000€ Stable

Sources : BARNES/ Lechzuers.com
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TOP 5 MONTAGNE
5. WHISTLER BLACKCOMB, CANADA

A 120 kilométres au Nord de Vancouver, la station de ski de Whistler Blackcomb (Colombie-
Britannique), qui accueillit plusieurs épreuves des JO de 2010, est lune des plus réputées
au monde. Avec un enneigement assurant entre g et 10 metres cumulés chaque hiver,
elle propose les deux plus forts dénivelés dAmeérique du Nord (1 530 metres sur Whistler
Mountain et 1 609 metres sur Blackcomb Mountain) dans le plus grand domaine skiable
du continent. Celui-ci se compose de deux parties : Whistler Mountain et Blackcomb
Mountain, chacune sur sa montagne. Une télécabine relie les deux en seulement
11 minutes. En bas des pistes se niche le tres réputé Whistler Village.
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Les quartiers les plus prisés

Des larrivee a Whistler Village, au pied des montagnes
de Whistler et de Blackcomb, on s'apercoit qu'il s'agit
d'un site unique en son genre. Avec son choix infini

de boutiques, de cafés et de bars, de restaurants et

sa légendaire vie nocturne, le village pietonnier est
une destination en soi. Mais l'offre immobiliere s'etend
largement dans la vallée, le fait de devoir prendre

sa voiture n'étant pas un obstacle pour la clientele
nord-americaine.

Les biens les plus recherchés

Des appartements dans des résidences recentes (condos)
et des chalets proches du village ou isoles, au calme au
bord d'un golf ou d'un lac.

Les attentes

La station apparait regulierement en téte des best

of du monde entier pour son ski et son snowboard
incomparables, ainsi que pour ses hoétels, restaurants et
terrains de golf qui en font une destination dont on peut
profiter toute l'annee. Autant d'atouts qui ne peuvent
que soutenir le marcheé immobilier. Des sites Internet
spéecialises comme Snowpak ou Skisolutions ont ainsi
classé Whistler Blackcomb comme meilleure station de
ski du Canada en 2024. On y vient autant pour faire du
sport durant la journee que pour profiter de lapres-ski (ou
golf) et de la vie nocturne animee.

La clientéle

Elle est avant tout canadienne et ameéricaine. Mais la
station a mis en place depuis 2015 une politique de
développement international vers l'Asie (Chine et Japon)
et 'Europe pour faire venir les skieurs passionnés avec
comme objectif de les convaincre de s'ancrer dans cette
station dont la saison de ski dure de novembre a mai.

Les opportunités et perspectives

Apres avoir connu une réelle fievre post Covid-19, avec
des acheteurs préts a accepter des prix sans limite, le
marche de Whistler Blackcomb semble s'étre assagi.
L'année 2024 s'est montrée morose sur le plan du
volume de ventes (environ -25 %), avec des prix en nette
régression. Mais la baisse des taux d'interét devrait inciter
de nombreux acheteurs a mettre leur projet a exécution
en 2025, dont les analystes pensent que ce sera lannee
de la relance, autant en volumes qu'en prix.

Le prix median d'un chalet était de 3,5 millions de CAD au
troisieme trimestre 2024, contre 1,7 million de CAD pour
une maison de ville et 857 000$ pour un appartement
(condo), avec une vente record de 8,7 millions de CAD
pour un chalet en 2024.

La demande de locations saisonnieres est de plus en
plus forte, les vacanciers preférant le confort familial

et personnalise des maisons particulieres aux hoétels
traditionnels. Ce qui se traduit par des taux des revenus
locatifs elevés pour les proprietaires.

Avec son taux d'enneigement garanti, Whistler
Blackcomb est une valeur stre du continent ameéricain.
Sa beauté naturelle, le haut niveau de services, les prix
relativement modeéreés par rapport aux grandes stations
internationales comparables, l'acces rapide a Vancouver,
la stabilite et la sécurité continueront d'attirer les
acheteurs a la recherche d'une alternative aux grandes
zones urbaines aussi bien pour une residence principale
que secondaire.

Qu'achéte-t-on avec un million de CAD ?
Un appartement de 53 m? situé dans Whistler Village.

PRIX APPARTEMENTS - Prix au m2 CHALETS - Prix au m?
FIN 2024 %AAL;/]TMDEE EXCEPTION | EVOLUTION %’;L[J\/]TN?EE EXCEPTION | EVOLUTION

Whistler Blackcomb 20 000 CAD 30 000 CAD

-5% 15 000 CAD 30 000 CAD -5%

Sources : BARNES/Whistlerskiinskiout.com/Realestateinwhistler.com/Whistlerrealestate.ca/PiquesNewsmagazine

Taux de change indicatif au 31/12/2024 : 1€ - 1,05 USD, 1,47 CAD, 0,93 CHF, 0,83 GB£
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CS
destinations
A SUIVRE

Limmobilier de prestige est en perpétuel mouvement,
suivant les evolutions de notre societe et les choix de la clientele
haut de gamme, a la recherche de séerenite et de toujours plus
dexcellence. Quil sagisse de capitales, de beaux lieux de
villegiature ou dadresses exclusives, voici notre sélection des
destinations a suivre, celles quiil faut découvrir des aujourd'hui
pour mieux y investir ou y vivre demain.

112 BARNES GLOBAL PROPERTY HANDBOOK
Tendances et perspectives 2025



O
02
03
04
05
06
07
08
09
10

11

12

13

14

15

16

17

18

19
20

LONDRES

ROME

ISTANBUL

BARCELONE

BUDAPEST

MARRAKECH

BRUXELLES

GENEVE

LUXEMBOURG

LISBONNE & PORTO
ATHENES & SESILES

MONTREAL, PROVINCE DU QUEBEC
BORDEAUX

LYON

DEAUVILLE

BASSIN D'ARCACHON

COTE BASQUE @iaritz, saint-Jean-de-Luz & Hossegon
PROVENCE taix, Atpites & Luberon. Sanary, Marseilie, Cassis)

ILE DE RE

MARBELLA & MALAGA

RN LOBAL PROPERTY HANDBOOK
Te et perspectives 2025 ]]3



114 BARNES GLOBAL PROPERTY HANDBOOK
Tendances et perspectives 2025



06

BARNES GLOBAL PROPERTY HANDBOOK I]S
Tendances et perspectives 2025




16

1. LONDRES, ROYAUME-UNI

Aprés les tumultueuses années 2020/2023, les obstacles se sont enchainés en 2024 avec
lannonce par le Parti conservateur d'un budget pénalisant les classes sociales supérieures
puis les élections législatives en juin qui ont vu passer le Labour au pouvoir et lannonce d'un
nouveau budget encore plus contraignant ! Limpact sur le marché immobilier londonien a
été immeédiat ? En 2024, les ventes de biens ont chuté de 32 % avec seulement 60 000 biens
vendus. Malgré cette instabilité politique et fiscale, qui n'est pas de nature a rassurer les
investisseurs, il N'en demeure pas moins que Londres reste Londres.

Pour beaucoup de nationalites (Moyen-Orientaux, Américains, Asiatiques), la capitale britannique
reste avant tout une ville tres internationale, réputée pour son art de vivre (la courtoisie des
Anglais est appréeciée), ou l'on parle anglais, dotée d'une vie culturelle tres genereuse (théatres,
opéras, musees) et tres bien connectée au reste du monde par de nombreux aéroports et
gares. Enfin, le renforcement récent du dollar contre la livre sterling devrait contribuer a une
hausse de la demande des Nord-américains ou de toute nationalité liee au billet vert, ce qui
n'est malheureusement pas le cas pour leuro.

BARNES GLOBAL PROPERTY HANDBOOK
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Les quartiers les plus prisés

Mayfair, Knightsbridge, Chelsea et South Kensington
concentrent les ventes de biens immobiliers de grande
valeur, voire d'exception, avec un prix moyen des
transactions de plus de 2,7 millions de livres, a comparer
au prix moyen de 690 000 livres pour lensemble de
Londres. Ces quartiers sont aussi ceux dans lesquels

les biens les plus chers se situent : Tom Ford vient, par
exemple, d'acquerir a Chelsea une maison de 80 millions
de livres. Les Francgais qui le peuvent se rapprochent du
lycée Charles-de-Gaulle, a South Kensington). Fulham,
situé a louest de Londres, reste lui aussi trés en vogue.
Ses maisons de brique rouge bordées d'arbres, bien
desservies par les bus et le métro, sont tres populaires
avec un prix moyen nettement plus abordable de lors
d'1,1 million de livres.

Les biens les plus recherchés

En dehors de la City et de Canary Wharf ou les gratte-
ciels dominent, les maisons, méme si elles sont
minoritaires par rapport aux appartements, restent tres
rechercheées. Elles disposent frequemment de jardins

et ont bénéficié de l'effet Covid-19 et des confinements
successifs, a savoir la recherche de biens disposant d'un
espace exterieur.

Les attentes

Les bonnes nouvelles semblent de retour sur le
marche immobilier londonien : une stabilité politique
et fiscale retrouvee (les deputes viennent d'étre elus
pour 5 ans), la baisse des taux d'intérét, une baisse de
linflation qui semble durable, une activité économique
relativement vigoureuse et un secteur financier qui
demeure la réféerence en Europe malgré le Brexit et
les délocalisations. Le marche devrait reprendre une
activité plus soutenue, peut-étre sur une base de prix

plus raisonnables. En effet, les beaux biens (bien placés,
en bon état car trouver un bon entrepreneur reste
compliqueé) et correctement positionnes, continuent a
trouver preneurs.

La clientéele

Elle est traditionnellement tres internationale, méme si le
telescopage Brexit/Covid-19 a marque un temps d'arrét
sur ce plan en 2021 et debut 2022. Londres semble avoir
depuis retrouvé les faveurs des acheteurs américains,
soutenus par la domination du dollar. Suivis cété asiatique
des acheteurs et investisseurs venant de Hong Kong,
d'Inde et de Chine. Pour les Européeens, les Francais et les
Italiens restent préesents en grand nombre, tout comme
les Belges et les Suisses.

Les opportunités et perspectives

Le budget du Labour, qui vient d'entériner la suppression
du regime Non-Dom (attractif pour les expatries residents
dans le pays sans y étre domicilies) et quelques regles
fiscales contraignantes pour les résidents fortunes,
pourrait décider certaines familles détenant un
patrimoine éleve a quitter le Royaume-Uni.

Qu'achete-t-on avec un million de livres ?
Un appartement de 63 m? avec deux chambres dans
South Kensington.

Un appartement de 88 m? avec deux chambres a
Westminster.

PRIX

Prix au m?

FIN 2024 HAUT DE GAMME" TENDANCE EXCEPTION™ TENDANCE
Kensington 16 310 £ -1% 26 050 £ +5%
South Kensington 16 810 £ -15% 29 500 £ +3%
Chelsea 17 430 £ -1% 24 800 £ -3%
Knightsbridge 20 940 £ +3% 26 665 £ -4%
Mayfair 20 580 £ -12% 37 451 £ Stable

* Jusqu'a 5 millions de £/** Au-dessus de 5 millions de £

Source : BARNES

Taux de change indicatif au 31/12/2024 : 1€ = 1,05 USD, 1,47 CAD, 0,93 CHF, 0,83 GB£
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2. ROME, ITALIE

A la fois ancienne et moderne, cosmopolite, vibrante, la capitale italienne est la troisieme
ville la plus visitée d'Europe, derriére Paris et Londres. De lAntiquité a la Renaissance et a la
période contemporaine, l'art est omniprésent dans chacun de ses quartiers, racontant presque
3000 ans d'Histoire depuis sa fondation mythique par Romulus en 753 avant J.-C. Entre palais,
ruines, monuments et lieux de culte chrétiens, museées, cloitres et villas patriciennes, la « Ville
éternelle » ne ressemble a aucune autre. Vénérée a juste titre pour sa dolce vita, elle présente
par ailleurs une particularité, celle de contenir sur son vaste territoire de 1 285 km? un Etat
enclave, le Vatican. Rome n'est jumelée quavec une seule autre ville, Paris, depuis 1956. Un
jumelage exclusif pour lune et lautre, résumé en cette devise : « seule Paris est digne de
Rome, seule Rome est digne de Paris. »
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Les quartiers les plus prisés

Le centre historique avec ses beautées artistiques est le
quartier le plus convoité de Rome, car tous les acheteurs,
italiens et etrangers, aspirent a vivre au coeur de la plus
noble Histoire. La plupart des batiments sont a restaurer,
ce sont de grandes maisons, voire des palais, et dans une
moindre mesure des appartements de deux pieces. Il est
rare de disposer d'un ascenseur ou d'une terrasse.

Le Flaminio est un quartier résidentiel vivant, proche

du centre, auquel il est bien relie par les transports

en commun (un elément important a Rome), avec

des espaces verts, des ecoles, des magasins et des
restaurants.

Parioli-Pinciano est le quartier des familles fortunées.
Méme si ses prix ont baisse ces dernieres années, il

est toujours rechercheé par les Italiens car il est percu
comme un symbole de statut social. Les maisons y sont
tres vastes, disposent de balcons, de terrasses et d'une
place de parking. C'est le quartier de predilection des
diplomates étrangers.

Prati est un quartier tres demandé par les acheteurs
italiens car il est proche du centre historique. On y trouve
des palais typiques du style humbertien, sans balcons ni
terrasses.

Les biens les plus recherchés

La luminosité, une belle vue et une réenovation de qualite
sont les critéres les plus recherchés pour les biens
immobiliers. De préférence avec une terrasse ou un
balcon.

Les attentes

Acheter un appartement a Rome n'est pas seulement un
investissement ; posséder une maison ou un pied-a-terre
dans la ville éternelle est en effet un symbole de dolce
vita. Les clients étrangers s'approprient le mode de vie et
les habitudes des Romains. Ce n'est pas une coincidence
si on dit « a Rome, fais comme les Romains » !

La clientéle

Les vendeurs ont entre 50 a 70 ans et appartiennent
généralement a une classe sociale €levee. Ils ont hérité
de leur bien et le vendent parce qu'ils ne peuvent plus

l'entretenir financierement ou parce qu'ils partent a
l'etranger pour des raisons professionnelles. On trouve
aussi des familles de la classe moyenne qui possedent
depuis des generations de veritables bijoux immobiliers,
évidemment a restaurer. Les acheteurs sont souvent
proches des vendeurs par leur culture, leurs centres
d'intérét et leur mode de vie, quelle que soit leur
nationalité. Ils sont intellectuellement liés, ce qui peut
creer une sorte d'alchimie lors des transactions.

Parmi les investisseurs, les Ameéricains, les Australiens et
les Europeens etaient les plus presents en 2024. Rome
attire également de nombreuses stars internationales de
la musique et du cinéma.

Les opportunités et perspectives

L'année 2025 marquera celle du jubilé du pape Francois.
Les travaux de rénovation urbaine, qui ont commence

en 2024, contribueront a lamelioration des services, de

la mobilité et de la beauté de la ville. Si le jubilé améne
des millions de pelerins, créant des désagréments pour
les habitants, il permettra aussi a Rome d'étre sous les
feux des medias du monde entier pendant une année
entiere, ce qui signifie une promotion publicitaire gratuite
et continue. Les fruits de cette visibilite mediatique seront
récoltes en 2026. La ville continue d'étre une destination
attrayante pour les clients étrangers. La tendance,

qui s'est amorcée il y a quelques années, continue de
s'accentuer. Rome, par sa beauté, reste une destination
privilégiee pour ceux qui cherchent a concilier travail et
loisirs de qualite. L'Histoire, l'art, la nature, la gastronomie
et le climat jouent en faveur de cette ville magique. Enfin,
'hospitalité des Romains, qui se montrent immediatement
compréhensifs a l'égard des étrangers et les font se sentir
chez eux, n'est pas negligeable. Les prix des biens haut
de gamme sont encore relativement faibles par rapport

a d'autres metropoles europeennes comme Paris ou
Londres. Acheter a Rome est donc une opportunite.

Qu'acheéte-t-on avec un million d'euros ?
Un appartement de 95 m? situé dans le centre historique.

PRIX

Prix au m?
FIN 2024 HAUT DE GAMME TENDANCE EXCEPTION TENDANCE
Centre historique 10 500€ +5% 14 000 € Stable
Flaminio 6 500€ Stable 7 800€ Stable
Prati 7 000 € +2% 8 500€ Stable
Parioli 7100€ Stable 8100€ +0,5%

Source : BARNES
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3. ISTANBUL, TURQUIE

Riche de 2 600 ans d'histoire, successivement baptisée Byzance puis Constantinople, Istanbul
est une ville aux caracteristiques uniques au monde. Scindée en deux par le détroit du Bosphore,
la « deuxiéme Rome » est la seule métropole au monde a se situer sur deux continents.
Avec ses 15,6 millions d’habitants, Istanbul concentre l'essentiel des activités commerciales,
financiéeres et industrielles de la Turquie. Vitrine culturelle avec ses quatre quartiers inscrits
au patrimoine mondial de 'UNESCO, Istanbul est une destination a la beauté exceptionnelle
et au developpement exponentiel.
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Les quartiers les plus prisés

Les propriétés en bord de mer avec vue sur le Bosphore
ou sur les foréts sont particulierement prisees par les
fortunes locales et les investisseurs internationaux. Elles
se trouvent essentiellement dans les quartiers Bebek,
Sariyer, Kadikdy et Uskiidar. Recherchées pour leur
importance historique et leur vie animée de jour comme
de nuit, Beyoglu, Nisantasi et Besiktas attirent les
acheteurs étrangers en quéte de propriétés résidentielles
et commerciales. Du cote asiatique, les residences en
bord de mer a Maltepe, Kartal et Pendik sont aussi

trés demandeées. Idéal pour un lieu de residence ou un
placement, cette rive séduit les investisseurs pour ses
vues sur la mer et les iles des Princes.

Les biens les plus recherchés

La riche histoire d'Istanbul se reflete dans son marche
immobilier. Les appartements et proprietes avec vue
sur le Bosphore et acces aux plages, dans des districts
comme Fatih, Beyoglu et Besiktas attirent une clientéle
prestigieuse, privilegiant le charme de lancien. Les
investisseurs etrangers a l'affit de meilleurs rendements
locatifs parient sur les nouvelles residences ultra-
modernes et haut de gamme. Du studio aux luxueux
penthouses, ces ensembles sont livrés entierement
équipés avec une domotique derniere génération,
construits avec des matériaux de haute qualite et une
structure resistant aux tremblements de terre.

Les attentes

Istanbul attire de plus en plus d'investisseurs etrangers.
Certains tombent amoureux de la Turquie lors d'un
voyage privé ou d'affaires et décident d'y installer leur
résidence principale. D'autres sont des retraités d'Europe
et diailleurs, conquis par le climat du pays, le faible colt
de la vie et des services de sante abordables. Destination
touristique populaire, grande métropole a fort potentiel

locatif, Istanbul seduit aussi les investisseurs intéressés
par l'immobilier en tant qu'opportunité d'investissement.
Enfin, la Turquie est devenue une véritable terre
d'immigration grace a son nouveau programme

de citoyennete. Ce dispositif accorde la résidence
permanente aux acheteurs étrangers remplissant certains
criteres d'investissement.

La clientéle

A Istanbul, de janvier a septembre 2024, 17 090
résidences ont ete vendues a des investisseurs étrangers.
En téte, les clienteles russes, iraniennes, iraquiennes et
allemandes. Si les zones cétieres sont particulierement
prisees, les maisons et résidences modernes arrivent

en téte des biens les plus demandés. Les villes ayant
enregistré le plus grand nombre de ventes sont Istanbul
(21 314), Ankara (13 205) et Izmir (7 612).

les opportunités et perspectives

Istanbul est une ville en perpétuel developpement. Situe
du céte européen, Kagithane a connu une transformation
remarquable ces dernieres années, passant de zone
industrielle a pole résidentiel et commercial dynamique.
Le quartier de Halic a Beyoglu, egalement connu sous le
nom de Corne d'or, est l'une des zones en pleine mutation
d'Istanbul. A Kadikéy, Fikirtepe, située du cété asiatique
d'Istanbul, est de plus en plus recherchee en raison de
son atmosphere animée, de sa communauté diversifiée
et de sa proximité avec des quartiers comme Moda et
lavenue Bagdat.

Qu'achéte-t-on avec un million d'euros ?

Un appartement neuf de 105 m? proche du Kemer
Country Golf Club.

Un appartement neuf de 120 m2 dans la marina d’Atakdy.

PRIX

Prix au m?
FIN 2024 HAUT DE GAMME TENDANCE EXCEPTION TENDANCE
MES 10 000€ +25 % 20 000€ +24%
Appartements 8900€ +30% 12 870€ +30%

Source : BARNES
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4. BARCELONE, ESPAGNE

122

La capitale catalane possede une cote d'amour inaltérable auprés des étudiants, des touristes
et des investisseurs internationaux. Son climat, sa douceur de vivre, son caractére festif, son
architecture et ses prix immobiliers en font une valeur stre, d'autant qu'elle mise depuis plus
de dix ans sur laccueil et le soutien des startups et des entrepreneurs de la tech.
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Les quartiers les plus prisés

L'Eixample est sans aucun doute devenu le quartier le
plus prise de la ville. Lannée derniere, plusieurs rues du
centre de Barcelone, comme la rue du Conseil-des-Cent
et la rue Girona ont été pietonnisées, ce qui a fortement
accru linterét des investisseurs.

La Zona Alta, qui comprend des quartiers tels que
Pedralbes, Sarria, Sant Gervasi et Turd Park, connait une
forte demande des clients nationaux et internationaux.
Ces zones residentielles attirent par leurs prestations,
notamment des clubs de tennis, des salles de sport, des
cinémas et des centres de beaute.

Le front de mer de Barcelone suscite toujours un grand
intérét, en particulier dans des secteurs comme le
quartier gothique, Poblenou et les complexes de luxe
situes a Diagonal Mar.

Les biens les plus recherchés

Dans lEixample, les appartements spacieux de 120 a

200 m? avec des éléments modernistes et de hauts
plafonds sont particulierement prisés. Ces biens,
construits entre 1890 et 1950, conservent des éléments
architecturaux de grande valeur historique. Dans la Zona
Alta, on trouve des propriétés de plus de 200 m?, souvent
avec parking, jardin et piscine, dans un cadre residentiel
calme.

Les attentes

Barcelone est une smart city connectee, verte et
innovante. Elle a ete la premiere ville au monde a mettre
en place un systeme de transport public moderne et
ecologique : le bus a impulsion électrique (BHIM). Le
projet 22@Barcelone est l'un des plus grands projets

de régenération urbaine en Europe : sur 200 hectares
d'anciens terrains industriels se concentrent plus de
1500 entreprises liees a la technologie, a l'énergie, au
design, a la recherche scientifique et aux services.
Depuis la pandéemie de Covid-19, de nombreux nomades
numeériques se sont installés a Barcelone. La capitale
catalane offre d'excellentes universités, un style de vie

reconnu (elle est, avec Madrid, la ville d'Espagne comptant

le plus de restaurants etoilés Michelin) et beneficie d'un
merveilleux climat mediterranéen, avec des plages a
proximité en été et des montagnes pour l'hiver. De plus,
Barcelone dispose d'une forte communauté francaise,
attirant ainsi de nombreux expatries francais.

La clientéle

Les clients dont le budget est inférieur a un million
d'euros sont principalement locaux. Jusqu'a deux millions
d'euros, les acheteurs se divisent entre Espagnols et
étrangers. Depuis 2023, on observe une arrivée notable
d'acquéreurs ameéricains, qui apprecient le style de vie
mediterranéen. Pour les achats supérieurs a 2,5 millions
d'euros, la clientele est exclusivement étrangere, qu'il
s'agisse d'achats de résidences principales, secondaires
ou d'investissements. Le segment de lultra-luxe (plus
de 4/5 millions d'euros) s'est considerablement renforce
avec l'apparition de nouvelles constructions comme les
résidences Mandarin et Antares.

Les opportunités et perspectives

Barcelone offre d'excellentes opportunites
d'investissement pour les residences principales,
secondaires et locatives. Le rapport qualite/prix reste
optimal, bien qu'en 2023 le prix moyen au m? et le volume
de transactions aient augmenté. Le tourisme a repris de
la vigueur et les perspectives sont excellentes. Barcelone
est devenue en 2024 la premiere ville a accueillir a la fois
la Coupe de 'America et les Jeux olympiques, avec une
transformation profonde de son port et de son littoral.
Cet événement a attire plus de 2 millions de visiteurs

au pouvoir d'achat éleve et a été vu par 1,5 milliard de
personnes dans 190 pays.

Qu'achete-t-on avec un million d'euros ?

Un appartement rénové de 120 m? situé dans 'Eixample
ou un appartement de 200 m? a rénover.

Un appartement rénové de 140 m? ou de plus de 230 m? a
rénover dans la Zona Alta.

Un appartement rénové de plus de 160 m? dans le
quartier gothique.

Un appartement de 140 m? a Diagonal Mar ou un loft de
taille similaire a Poblenou.

PRIX

Prix au m2

FIN 2024

HAUT DE GAMME

TENDANCE

EXCEPTION TENDANCE

Barcelone 8 000€

Stable

11 000 € Stable

Source : BARNES
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5. BUDAPEST, HONGRIE

Budapest est une capitale historique hors du commun, avec les collines verdoyantes de Buda
séparées de Pest l'urbaine par le Danube. Un vrai joyau. Outre son attractivité économique
et fiscale, la ville jouit d'une vie nocturne dynamique et offre de nombreuses découvertes
architecturales au fil de ses petites rues sinueuses.
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Les quartiers les plus prisés

La partie historique de Pest et ses immeubles
architecturaux avec en point d'orgue 'avenue Andrassy;,
classee au patrimoine mondial de 'Unesco, et la rue

Vaci ; ainsi que la colline de Buda avec ses appartements
modernes dans de petits immeubles avec jardins.

La clientéle internationale plébiscite les biens situés
dans les ¢, 11¢, Ve et XlI°¢ arrondissements.

Les biens les plus recherchés

Les appartements rénovés allant de 100 a 200 m?,
typiquement de grands 3 pieces avec 2 chambres,

2 salles de bains et un vaste salon. Limmobilier ancien
suscite également lintérét des acheteurs qui peuvent
profiter du colt abordable des rénovations pour des
investissements dont les rendements avoisinent les +6 %.

Les attentes

Les exigences de la clientele sont de celles que l'on
retrouve dans les grandes capitales d'Europe de ['Ouest,
qu'il s'agisse du niveau de services, de la sécurité ou de la
santé. Malgré un art de vivre historique reputé, Budapest
continue de proposer des prix immobiliers en hausse,
mais a un niveau encore tres raisonnable compare aux
autres capitales européennes.

La clientele

Environ 407% des acheteurs de biens immobiliers de
luxe étaient hongrois en 2023. Les acheteurs etrangers
venaient principalement d'Europe occidentale (France,
Royaume-Uni, Suisse et Allemagne) et des Etats-Unis.

Les opportunités et perspectives

La Hongrie bénéficie d'une fiscalité parmi les plus
avantageuse d'Europe (taxation a 15% sur le revenu,

9% sur les sociétes, 15% sur les dividendes et des
conventions fiscales avec la majorité des pays d'Europe
de ['Ouest). Par ailleurs, Budapest connait une hausse de
la construction de nouveaux logements. Des résidences
modernes qui attirent les acheteurs a la recherche d'un
pied-a-terre et les investisseurs.

Baignée par le Danube, la capitale hongroise l'est aussi
par de multiples influences architecturales, culturelles et
historiques. Tres prisée par les étrangers pour sa richesse
patrimoniale, son climat agréable et ses conditions
fiscales attrayantes, elle devrait voir ses prix augmenter
en 2025. Investissement durable entre tous, les biens

les plus luxueux du quartier dAndrassy, benéficiant
d'une renovation de haute qualité dans des immeubles
anciens restaures, oscillent entre 10 000 et 13 000 €/m2.
Ces dernieres années, la Hongrie est devenue le centre
culturel de l'Europe centrale, avec des concerts et des
expositions d'artistes celebres. En outre, le Gouvernement
a presente un ambitieux plan de developpement, qui
influencera le developpement industriel et economique
dans les années a venir.

Qu'achéte-t-on avec un million d'euros ?
Un appartement de 130 m? (3 chambres) situé dans le
centre historique ou sur la colline de Buda.

PRIX

Prix au m2

FIN 2024

HAUT DE GAMME

TENDANCE

EXCEPTION TENDANCE

Budapest 7 000 €

Stable

13 000€ +18 %

Source : BARNES
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6. MARRAKECH, MAROC

Surnommeée la Perle du Sud ou encore la Ville Ocre, Marrakech est lun des emblemes du
Maroc. Située au pied des montagnes de lAtlas, elle offre un arriére-plan spectaculaire, surtout
en hiver lorsque les sommets sont enneigés. La ville bénéficie aussi d'une géolocalisation
stratégique, faisant d'elle un point de connexion entre le désert et les montagnes.

D'un point de vue touristique, il 'y a aucun doute que Marrakech est aujourd’hui l'une des
principales destinations touristiques du Maroc, attirant des millions de visiteurs chaque annee.
Elle est célebre pour ses monuments historiques comme la Médina, classée au patrimoine
mondial de 'Unesco, et ses souks animeés par les artisans locaux. La ville offre également un
cadre idéal pour des excursions dans l'Atlas et le désert d'’Agafay, séduisant les visiteurs en
quéte d'aventure et de découvertes culturelles.

BARNES GLOBAL PROPERTY HANDBOOK
Tendances et perspectives 2025



Les quartiers les plus prisés

La Médina pour son charme historique préserve, avec
ses ruelles étroites, ses souks animeés et ses riads
traditionnels. Guéliz, le centre moderne de la ville, pour
son style de vie dynamique, ses boutiques et ses galeries
d'art. L'Hivernage, quartier résidentiel haut de gamme,
apprécié pour son calme et ses hotels de luxe, dans une
ambiance chic et paisible La Palmeraie, pour ses grandes
villas et ses resorts de luxe au milieu des palmiers. Les
quartiers autour des golfs comme Amelkis.

Les biens les plus recherchés

Les villas, souvent situees dans des quartiers résidentiels
ou dans la Palmeraie, se caractérisent par leur
architecture contemporaine, des espaces spacieux, des
jardins paysageés et des piscines privees. Les riads, situes
dans la medina, seduisent par leur charme authentique
avec leurs patios, leurs fontaines et leurs mosaiques.

Ils offrent une immersion dans la culture marocaine.

Ces deux types de biens sont généralement équipés

de prestations annexes telles que des services de
conciergerie. Les appartements de haut standing sont
eégalement tres convoites, en particulier dans Guéliz et
'Hivernage. Ils offrent des prestations de qualite, avec
acces a une piscine et des jardins au coeur de residences
sécuriseées.

Les attentes

Marrakech allie traditions authentiques et modernite,

la gastronomie s'y montre riche et diversifiee. La ville
benefice d'etablissements hoteliers de renommee
internationale comme La Mamounia, le Royal Mansour, le

Mandarin Oriental, 'Oberoi ou lAmanjena, ainsi que de
12 parcours de golf.

La clientele

On compte une forte présence de Marocains expatriées,
désireux de garder un pied-a-terre dans leur pays
d'origine. La clientele francophone est nombreuse,
séduite par la culture marocaine et la facilité de
communication. Les Italiens et Espagnols, par leur
proximité geographique, montrent un interét croissant.
On note egalement un engouement accru de la part de la
clientele britannique.

Les opportunités et perspectives

Le marché presente des perspectives prometteuses,
notamment grace a lannonce d'événements a venir
comme la Coupe d'Afrique des Nations de football en
2025 ainsi que la Coupe du monde en 2030 (Espagne,
Maroc, Portugal). Des projets structurants comme la
construction du plus grand mall d'Afrique, l'extension
de l'aéroport de Marrakech, la LGV qui va relier les plus
grandes villes du royaume et la facilité de connexion
et d'accessibilite avec I'Europe, font de la ville ocre un
endroit tres convoite.

Qu'achéte-t-on avec un million d'euros ?
Dans la Médina, un riad de 4/6 chambres aux prestations
luxueuses.

Dans le quartier des golfs, une villa de 400 m? en
deuxieme ligne sur 1 000 m2de terrain.

PRIX

Prix au m?

FIN 2()24 HAUT DE GAMME TENDANCE EXCEPTION TENDANCE
Médina (riad) 4000€ +20% 7 000€ +20%
Gueliz (appartement) 2000€ +20% 2500€ +20%
Hivernage (appartement) 3000€ +10 % 3500€ +10 %
Palmeraie (villa) 4 000€ Stable 5000€ Stable
Quartier des golfs (villa) 4 000€ Stable 5000€ Stable
Villa en periphérie 2000€ Stable 3000€ Stable

Source : BARNES
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/7. BRUXELLES, BELGIQUE

Avec ses Institutions européennes et internationales, Bruxelles est une capitale diplomatique
et stratégique d'ordre mondial. Elle abrite en effet le siege de la Commission Européenne, de
OTAN et de plus de mille représentations d'organisations internationales gravitant autour de
ces institutions. Elle accueille donc des milliers d'expatriés. Cependant, si Bruxelles reste une
grande capitale internationale, elle n'en demeure pas moins une ville a taille humaine pleine
de charme et de surprises. Sa qualité de vie et ses connexions faciles attirent de nombreux
expatriés.
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Les quartiers les plus prisés

Le sud de Bruxelles, avec ses communes embématiques
que sont Uccle, Ixelles, Etterbeek, les deux Woluwe et
Watermael.

Boitsfort, accueille les quartiers les plus recherches

et donc les plus chers. La majorité des transactions

de limmobilier de prestige bruxellois se concentrent
notamment a Ixelles, l'avenue Louise et le Square du

Bois (Bruxelles-Ville), lavenue Moliere ou le quartier de la
place Brugmann (avec ses immeubles haussmanniens),
le charmant quartier anime de la place du Chatelain, le
quartier des Etangs d'Ixelles et de lAbbaye de la Cambre,
véritable poumon vert en connexion avec le bois de la
Cambre. A Uccle, le quartier de Observatoire, du Vert
Chasseur et du Fort Jacot mais aussi plus au vert le
prestigieux quartier du Prince d’'Orange. A Woluwe le
quartier Montgomery et de l'avenue de Tervuren, sans
oublier le merveilleux quartier du Sablon, dans le centre
historique de Bruxelles.

Les biens les plus recherchés

Les hotels de maitre avec large fagade et jardin de ville,
mais aussi les maisons, villas contemporaines ou plus
anciennes avec de grands jardins a 20 minutes maximum
du centre. Les appartements de prestige situés a des
adresses de renom comme l'avenue Moliére, la place
Brugmann, l'avenue Louis-Lepoutre ou l'avenue Louise
ont leurs adeptes, souvent des familles francaises
habitant Bruxelles depuis 10 ou 20 ans.

Apres la crise sanitaire, les clients insistaient sur des
besoins de structures professionnelle (bureaux) ou
récréative internes a la propriété pour limmobilier haut
de gamme (tennis, piscine, padel, boxes pour chevaux,
conciergerie, annexes pour invités ou adolescents etc.).
Cette tendance s'est ralentie car les acheteurs se sont
réinscrits a leurs clubs de sport et ont recommenceé a
voyager.

Les attentes

Bruxelles est une ville alternant quartiers en mouvement
perpéetuel et zones résidentielles calmes et boisées. Le
confort y est une notion importante, les biens doivent
comporter de vastes receptions, plusieurs chambres en
suite avec salle de bains et dressing privatif ainsi que des

pieces pouvant servir de bureau. Pour les appartements
et hotels de maitres en ville, les places de parking et
garages sont eégalement tres appréciees.

Les acheteurs sont en quéte de vues, de lumiere et de
verdure. Un espace exterieur (cour ou jardin) ou une
grande terrasse bien exposée est essentiel. De plus, un
espace pour le télétravail est également recherche.

La crise énergétique a également changé la donne,
laugmentation subite du prix de l'énergie et des
matériaux (colts de construction et de rénovations en
forte augmentation) incite souvent a l'acquisition de biens
déja rénoves, avec une bonne performance énergétique.

La clientéle

Dans le segment du prestige, la plupart des acheteurs et
des locataires sont belges, frangais, anglais (a la suite du
Brexit) ou européens. Attires par la verdure dans laquelle
baignent de nombreux quartiers huppés de la capitale
belge, ils s'installent ou se reinstallent a Bruxelles.
Proche de Paris ou de Londres via lEurostar, Bruxelles
est également bien desservie pour les destinations
internationales via les aéroports de Bruxelles, Charleroi
ou Lille.

Les opportunités et perspectives

Le marche immobilier bruxellois, qui s'est montre tres
soutenu en 2021 et 2022, avec des prix et un nombre

de transactions en hausse, semble avoir atteint un
point d'équilibre en 2024. Les investisseurs gardent leur
confiance en Bruxelles, qui propose un immobilier de
prestige a des prix particulierement raisonnables pour
une capitale européenne.

Qu'achéte-t-on avec un million d’euros ?

Une maison de maitre a rénover d'environ 250 m? avec
jardin de ville et 4 chambres située a Ixelles.

Un appartement d'environ 200 m? avec terrasse et garage
a Uccle.

PRIX

Prix au m2

FIN 2024

HAUT DE GAMME

TENDANCE

EXCEPTION TENDANCE

Bruxelles 5000€

Stable

7 500€ Stable

Source : BARNES
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8. GENEVE, SUISSE
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Geneve est incontestablement un carrefour international majeur du centre de 'Europe. Si de
nombreuses organisations internationales, banques, neégociants en matieres premieres et
multinationales ont décidé d'y implanter leur siege en raison de la stabilité économique et
politique sans pareil de la Suisse, Genéve attire aussi les familles fortunées. Elles souhaitent
bénéficier de sa sécurité ambiante et sont séduites par la qualité de son systeme de santé et de
son systeme universitaire, mais aussi par son extraordinaire offre culturelle et gastronomique.
Le tout, dans un cadre majestueux.

Celle que lon surnomme la « ville de la paix » vibre en toute saison, ce que plebiscite une
large clientéle internationale avide d'un art de vivre européen teinté de culture helvétique.
Activités sportives, musees, événements artistiques majeurs (théatre, opéra, concerts..) sans
oublier le shopping de luxe, les loisirs et la culture se distillent et dessinent le visage d'une ville
résolument vivante, universitaire, familiale, internationale et entrepreneuriale de premier plan.
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Les quartiers les plus prisés

Le centre-ville et son carré d'or constitués de la Vieille
Ville, des Quais et de 'Eglise russe, restent extrémement
rechercheés.

Egalement trés attractifs : le quartier Champel Florissant
ainsi que, dans son prolongement, toute la rive gauche
jusqu'a Corsier.

Enfin, Carouge et son charme inegalable, ainsi que le
dynamique quartier des Eaux-Vives.

Les biens les plus recherchés

Appartements, maisons, mais aussi terrain a batir, la
demande est partout supérieure a l'offre. Les maisons
offrant une vue lac ou montagne, ou situées en bord

de lac - le graal etant d'étre pied dans l'eau avec un
ponton prive - sont extrémement attractives, leur rareté
accentuant ce phénomene. Du céte des appartements,
les plus recherches se situent idéalement en sommet
d'immeuble (attiques) dans l'hypercentre de Geneve. Une
autre demande soutenue concerne les terrains a batir, qui
se sont imposes en quelques années pour la construction
de demeures haut-de-gamme. Un luxe qui se deploie
desormais aussi dans une conception durable.

Les attentes

Ici, comme dans de nombreuses métropoles
europeennes, les acheteurs ont revu leurs priorités et se
focalisent encore plus qu'auparavant sur la qualité de leur
habitat. Une piece supplémentaire pour le télétravail et un
exteérieur (terrasse ou jardin). Les places de parking sont
en outre particulierement appreciees dans le centre-ville.

La clientéle
De 400 000 a deux millions de francs suisses, les clients
sont principalement suisses. Au-dela de deux millions,

la clientéle est majoritairement composée d'expatries
beénéficiant d'une autorisation d'établissement, donc
déja résidents suisses. Si nombre d'entre eux sont
traditionnellement issus de lindustrie manufacturiere,
pharmaceutique, bancaire ou encore horlogere, une
nouvelle cateégorie d' acheteurs fortunés apparait : les
negociants en matieres premieres, Genéve en étant la
capitale mondiale. Les récents profits records engrangés
lors des deux ou trois dernieres années chez les géants
du negoce ont ainsi dopé les transactions immobilieres
de biens de prestige, un phénomeéne qui reste toujours
d'actualite.

Les opportunités et perspectives

Geneve demeure une valeur stre pour l'immobilier :

prix stables, taux hypothécaire a la baisse depuis 2023,
stabilite economique et politique de la region, ainsi
qu'une fiscalité attractive pour les entreprises. Tout cela
contribue a soutenir la demande. Alors que la conjoncture
internationale est marquee par des crises successives,
lattractivité du secteur immobilier de prestige de Genéve
reste grande, la cité de Calvin restant prisée par la
clientele fortunée suisse et internationale. Et ce, méme

si elle est parfois concurrencee par la rive vaudoise du
Leman, a commencer par Lausanne et Montreux.

Qu'achete-t-on avec un million de francs
suisses ?

Un appartement de 60 m? a Genéve centre.

Un 90/110 m? en campagne genevoise.

PRIX

Prix au m?
FIN 2024 HAUT DE GAMME TENDANCE EXCEPTION TENDANCE
Eglise Russe/vieille
ville/quais Wilson/ 18 000 CHF Stable 25 000 CHF Stable
Gustave-Ador
Champel/Florissant/
Malagnou/Eaux-Vives/ 13 000 CHF Stable 16 000 CHF Stable
Carouge
Plainpalais 13 000 CHF Stable = =
Rive Droite 10 000 CHF Stable 13 000 CHF Stable

Source : BARNES
Taux de change indicatif au 31/12/2024 : 1€ - 1,05 USD, 1,47 CAD, 0,93 CHF, 0,83 GB£
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9. LUXEMBOURG

Enclavée entre la Belgique, lAllemagne et la France, le Luxembourg, avec 672 000
habitants sur 2 586 km?, est le dernier grand-duché souverain au monde. Cette monarchie
constitutionnelle est lun des pays les plus riches de la planéte, avec un PIB par habitant de
124 000 euros. Mais le Luxembourg est aussi reputé pour sa qualite de vie, notamment dans
sa capitale (Luxembourg-Ville), a cheval sur deux vallées alternant quartiers historiques,
secteurs d'affaires et espaces verts. Autrefois industrielle, la bonne santé économique du
grand-duché repose aujourd’hui sur son activité de péle financier et sur les institutions
europeennes dont elle accueille le siege, comme la Cour de justice de Union europeenne,
la Cour des comptes européenne ou la Banque européenne d'investissement. Le grand-
duche compte plus de 170 nationalités sur son territoire, lexpatriation y étant évidemment
facilitée pour les ressortissants de ['Union. Bon a savoir pour les familles, laccueil et la
scolarité des enfants (obligatoire dés 4 ans) sont une priorite.

BARNES GLOBAL PROPERTY HANDBOOK
Tendances et perspectives 2025



Les quartiers les plus prisés
Limperstberg, pour son caractere résidentiel, ses

commerces de proximite, ses bars, restaurants et eécoles ;

Belair, un quartier reste rural jusqu'aux années 50,
aujourd'hui l'un des plus chers de la ville ; Merl, pour son
calme et la proximité des écoles ; Kirchberg, qui s'est
développé dans les années 60 comme quartier d'affaires
avant d'accueillir de nombreuses familles expatriees ;
Gasperich, qui accueille le siege de nombreuses
multinationales ; Bonnevoie pour son esprit boheme
familial, a proximité de la gare de Luxembourg.

Les biens les plus recherchés
Les appartements et les maisons unifamiliales.

Les attentes
Le grand-duché peut miser sur son excellente

accessibilite, tous moyens de transport confondus, grace

a sa situation centrale en Europe. Il jouit d'une économie
stable, d'une fiscalité avantageuse pour les sociétes

et pour les particuliers (pas de droits de succession

en ligne directe et pas d'impét sur la plus-value
immobiliere appliquée pour une résidence principale,
notamment). La ville de Luxembourg se revele pour sa
part particulierement agreable a vivre, avec une securité

reconnue, un urbanisme a taille humaine, une population
internationale (composée a 47 % de non-Luxembourgeois)

et d'une culture multilingue facilitant lintégration des

expatries (trois langues vehiculaires : frangais, allemand et

luxembourgeois).

La clientéle

Outre les Luxembourgeois, les acheteurs sont
principalement Francais, Belges, Indiens, Pakistanais,
Espagnols, Portugais, Italiens et Grecs.

Les opportunités et perspectives

Les indicateurs sont positifs pour lannée 2025, qui devrait
amener une baisse des taux d'intéréts, une reprise de

la demande pour les nouveaux projets immobiliers, un
nombre de transactions en hausse par rapport a 2024,
une stabilisation des prix de vente et une augmentation
des prix de location.

Qu'achete-t-on avec un million d'euros ?
Un appartement de 85 m? comprenant 2 chambres
situe dans les quartiers de Merl, Gasperich, Kirchberg,
Bonnevoie.

PRIXN

Prix au m?
FIN 2024 HAUT DE GAMME TENDANCE EXCEPTION TENDANCE
Belair 14 500€ 2% 17 000 € -4%
Limpertsberg 12 800€ -6% 16 000 € -4%
Merl 11 Q00 € Stable 14 500 € -4%
Kirchberg 11 000€ -6% 16 000 € -4%
Gasperich 12 500€ Stable 14 000 € -4%
Bonnevoie 10 800 € Stable 12 500 € -4%

Source : BARNES
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10. LISBONNE & PORTO, PORTUGAL
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Plusieurs facteurs contribuent a attirer les investisseurs et la clientele internationale au
Portugal : un climat agréable, un cout de la vie encore raisonnable, la securité, un systeme
de santé et des écoles internationales de qualité. Les recentes reformes fiscales au Portugal
ont modifié le profil des investisseurs. Les stratégies ont du étre ajustées, mais la situation
geographique stratégique du pays, sa culture riche et son attractivité grandissante comme
hub technologique jouent toujours un role tres important.

Lisbonne, la ville aux sept collines, attire de nombreux jeunes travailleurs nomades, en
particulier dans le secteur digital, qui souhaitent profiter de son ambiance vibrante et de
la possibilité de travailler a distance. La ville séduit également une clientéle américaine
croissante, attirée par les atouts de 'Europe. Porto, la deuxiéme ville portugaise, située entre
le Douro et locéan Atlantique, offre une qualité de vie exceptionnelle. Avec des prix plus
abordables qua Lisbonne, une forte dynamique fluviale et maritime, une vie sociale animée
et de nombreux événements culturels, elle se distingue par son caractére authentique.
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isbonne

Porto

Les quartiers les plus prisés

Lisbonne : le Triangle d'Or, entre Chiado, Santos, 'Avenida
da Liberdade et Estrela, ainsi que les quartiers autour

des ecoles internationales, comme Amoreiras, Campo de
Ourique et Restelo. Les villes voisines de Cascais et Sintra
continuent également d'attirer des acheteurs en raison de
leur proximité avec la mer. Toute la cote Sud de Lisbonne,
de Meco a l'Algarve, en passant par Comporta, Melides et
la Costa Vicentina, reste tres recherchee.

Porto : les quartiers prises pour y vivre sont Foz do Douro,
Massarelos, Boavista et Matosinhos. Pour investir, Baixa
(centre-ville) est une zone d'intérét. Le Nord proche de

la mer et la région viticole du haut Douro, inscrite au
patrimoine de 'UNESCO, sont également tres attractifs.

Les biens les plus recherchés

Les biens les plus demandés incluent des appartements
dans des immeubles classiques, avec de grands volumes
ou au style tres moderne, avec espace exterieur, lumiere
et de belles finitions. Les maisons de ville avec jardin et
piscine, ainsi que les résidences d'ete et de week-end sur
de grands terrains, sont egalement tres recherchees.

Les attentes

La clientéle cherche a s'installer durablement et privilegie
les biens spacieux et lumineux, offrant trois chambres

(ou deux chambres et un bureau), un grand salon pour
recevoir, ainsi qu'un jardin, une terrasse ou au moins un
balcon.

La clientéle
Lisbonne : BARNES Portugal observe une hausse des
demandes provenant de jeunes clients, celibataires

ou en couple, souvent des digital nomades cherchant

a s'installer en Europe avec Lisbonne comme base. Ils
viennent de divers horizons, notamment des Etats-Unis,
d'Israél, du Liban et des Emirats arabes unis. Certains
souhaitent acquerir des biens qui pourront aussi étre
loués pour generer un revenu complementaire.

Porto : en plus d'une forte clientéle nationale, Porto attire
des acheteurs étrangers, principalement nord-américains,
francophones, brésiliens, israéliens, anglais et canadiens.

Les opportunités et perspectives

Lisbonne a beaucoup évolué ces dernieres années mais
elle conserve son ame, restant toujours aussi vivante et
seduisante. Comme la demande demeure forte et l'offre
limitee (le foncier est rare dans le centre-ville), les prix
de limmobilier haut de gamme devraient continuer a
augmenter dans les années a venir.

A Porto, le marché est trés dynamique, car de nombreux
promoteurs ont investi dans des projets de grande
qualite recemment commercialisés. Au cours des cing
prochaines annees, une hausse du prix au metre carre
ainsi qu'un accroissement du volume des ventes sont
attendus.

Qu'achete-t-on avec un million d'euros ?

A Lisbonne, un pied-a-terre d'environ 100 m?, proche du
centre-ville, avec une ou deux chambres.

A Porto, un appartement de deux chambres dans les
zones prisees, ou de trois chambres dans une zone de
standing moyen/eéleve.

PRIX

Prix au m2
FIN 2024 HAUT DE GAMME TENDANCE EXCEPTION TENDANCE
Chiado/Avenida da
. 15 000€ +25% 15 000€ Stable
Liberdade
Cascais/Estoril 8 000€ Stable 14 000 € +10%
Quinta da Marinha/
: 14 000 € Stable 18 000€ Stable
Gandarinha
PR IX Prix au m2
FIN 2024 HAUT DE GAMME TENDANCE EXCEPTION TENDANCE
Foz do Douro/Nevogilde
7 000 € +5% 10 000 € +5%
e Aldoar
Lordelo/Massarelosl 5500€ +5% 12 700€ +5%
Baixa 5000€ +5% 8 000€ +5%

Source : BARNES
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11. ATHENES & SES ILES, GRECE

Connue pour la richesse de son passé antique, Athenes est une capitale a part dans le monde
occidental. Peu de villes peuvent comme elle allier une culture et un patrimoine aussi riches
avec atouts d'une métropole moderne et front de mer attrayant. En moins d'une demi-heure,
on peut se baigner sur une plage de réve ou faire une randonnée en montagne. Il est par
ailleurs possible de rapidement rejoindre plusieurs iles réeputées ainsi que des stations de ski.

Athénes bénéficie d'un climat méditerranéen typique, qui se préte a des hivers doux et des
etés secs. La généralisation du travail a distance entraine une hausse des prix des grandes
propriétés et des maisons en bord de plage. Mais ceux-ci restent trés attractifs vu la qualité
de loffre.
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Les quartiers les plus prisés

Dans le centre, les acheteurs se dirigent soit vers
Kolonaki, au pied de la colline du Lycabette, l'un

des quartiers les plus prestigieux et les plus animes
d'Athénes, soit vers Anaktora, son quartier le plus
aristocratique. Les quartiers en devenir autour du centre
historique sont Neos Kosmos et Ampelokipoi, en raison
de leur position strategique en tant que noeuds de
transport et de l'afflux croissant de touristes.

La banlieue sud - soit toute la facade cétiere, de Palaio
Faliro au temple de Poseéidon au cap Sounion - est tres
tendance, notamment grace au projet Hellinikon, le
plus ambitieux programme en cours en Grece. Certains
secteurs spécifiques de la banlieue nord sont eux aussi
tres recherches, comme Filothei et Psychiko, qui abritent
ambassades et ecoles privees.

Un peu plus au nord, le quartier de Kifisia gagne
egalement en popularité, les acheteurs ayant tendance
a s'éloigner de la ville et de son animation. Enfin, avec
un seuil d'investissement de 400 000 € pour un golden
visa, la zone autour du port du Pirée eémerge comme une
destination phare pour les investisseurs etrangers.

Les biens les plus recherchés

Les maisons avec jardin dans la banlieue nord d’Athénes,
les propriétés en bord de mer dans l'Attique, les
penthouses avec vue sur la mer dans la banlieue sud,
les proprietés anciennes de l'entre-deux-guerres dans
le centre historique d'Athenes et les appartements
rénoves avec vue sur l'Acropole. Et les nouveaux
projets résidentiels, construits selon des normes
environnementales élevées. Sur les iles, la recherche
porte sur les maisons de style traditionnel ou les villas
contemporaines.

Les attentes

En plus de sa qualite de vie reconnue, la Grece propose
des incitations fiscales et d'investissement aux citoyens
de L'UE aingsi qu'aux résidents des Etats-Unis, de la
Chine et du Moyen-Orient. Un « golden visa » est ainsi
disponible pour les acheteurs des Etats non-membres
de ['UE et des Etats-Unis, avec un seuil d'investissement
minimum de 250 000, 400 000 ou 800 000 €, en fonction
du secteur geographique et du type de bien.

La clientéle

Athénes est une destination tres populaire, non
seulement pour les Grecs mais aussi pour les etrangers
du monde entier, qui preferent choisir la Grece

plutot que d'autres pays du Bassin mediterraneens
comme la Turquie, l'Egypte, le Liban ou l'lsraél. De
nombreux Européens du nord a la recherche de rivages
ensoleillées pour leur retraite choisissent d'y investir,
notamment afin de bénéficier de ses avantages fiscaux.
Le marche athénien est de plus en plus apprecie

par les Ameéricains et les Canadiens en raison de ses
opportunités d'investissement. Les acheteurs grecs sont
principalement des particuliers fortunés, des hommes et
femmes d'affaires et des armateurs. Une tendance forte
a également éte observee depuis 2023, a savoir le retour
des Grecs de l'étranger.

Les opportunités et perspectives

Malgre les incertitudes globales causees par les conflits
géopolitiques dans la grande région et l'inflation,
'economie grecque devrait continuer a croitre d'environ
2,3% en 2025. Cette croissance devrait étre alimentée par
des investissements robustes et une relance soutenue
de la consommation privée, soutenue par un marche

de l'emploi plus fort. En outre, les investissements
financeés par la Recovery and Resilience Facility (RRF)
devraient contribuer de maniere significative a l'expansion
économique, en particulier dans les infrastructures et

les initiatives vertes. Les prix de limmobilier devraient
augmenter moderément mais rester compétitifs par
rapport a d'autres capitales europeennes, beaucoup plus
cheres.

Qu'achéte-t-on avec un million d’euros ?

Une maison neuve de 140 m? avec piscine privée située a
Pagkrati.

Un appartement de 150 m? a 5 minutes a pied de la plage
a Voula, dans la banlieue sud d'Athenes.

Un appartement Art déco de 365 m? avec vue sur la mer
sur l'ile de Tinos.

PRIX

Prix au m?
FIN 2024 HAUT DE GAMME TENDANCE EXCEPTION TENDANCE
Athenes centre 8200€ +6 % 15 500€ +4%
Athenes sud 10 000 € Stable 23 000€ +13%
Athéenes nord 7 000€ +7 % 11 500 € Stable

Source : BARNES
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12. MONTREAL, PROVINCE DU QUEBEC,
CANADA

Montréal profite d'un climat économique et politique porteur pour son développement et son
rayonnement. Unanimement considérée comme l'une des villes nhord-américaines au plus
fort potentiel de croissance, notamment dans laéronautique, les nouvelles technologies,
lintelligence artificielle et les énergies renouvelables. Elle mise sur un art de vivre préserve
qui attire chaque année une clientele de jeunes dipldomés venus du monde entier. Sur un
marché quebeécois prospeéere, Montréal a également établi sa présence comme la destination
de choix pour des familles européennes qui souhaitent un style de vie confortable, dans une
ville a taille humaine.
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Les quartiers les plus prisés

Ville-Marie (Centre-Ville et Vieux-Montreal), Le Plateau
Mont-Royal, Outremont, Westmount, Le Sud-Ouest, Ville
Mont-Royal, Notre-Dame-de-Grace.

Les biens les plus recherchés

Les maisons cossues de Westmount ou d'Outremont,
avec de grands terrains. Les appartements familiaux dans
des immeubles avec services et securité 24/24, situés
principalement dans Ville-Marie ou dans le Sud-Ouest.

Les attentes

Montréal est une ville cosmopolite principalement
francophone réputée pour sa qualité de vie et l'excellence
de son enseignement, du primaire aux universites. Elle
représente donc un choix naturel pour de nombreuses
familles souhaitant vivre avec la double culture
americaine et francaise. La situation environnementale,
securitaire, economique et politique du Quebec est
particulierement attractive.

La clientéle

Elle est a 90 % locale. Jeunes millionnaires des startups,
entrepreneurs, héritiers, cadres superieurs et professions
libérales, ils se sont rues sur les grandes maisons des
banlieues cossues de Montreal. Linstabilité politique

et économique a travers le monde rend la province de
Québec et Montréal particulierement attractive pour les
familles en quéte de stabilité et de sécurité. On assiste
principalement a un mouvement migratoire provenant
de l'ouest de I'Europe, des pays du Maghreb, du nord
des Etats-Unis, de la Chine et de certains pays les plus
fortunés d’Amérique du Sud.

les opportunités et perspectives

Dans une economie mondiale de plus en plus incertaine,
le marche immobilier canadien fait figure de valeur
refuge. Lattractivite des emplois spéecialisés et surtout

la securite de la ville de Montreal en font lune des
localisations les plus stables du continent nord-ameéricain.
Depuis le 1°" janvier 2023 et jusqu'au 31 décembre 2027, le
Canada interdit a tout investisseur « non-canadien », que

ce soit une personne physique ou une sociéte, d'acquerir
des propriétés comportant de 1 a 4 « unités d’habitation
» dans les régions métropolitaines comme Montreal et la
Ville de Quéebec. Les acheteurs internationaux se tournent
donc vers lachat de proprietes recreatives (cottage,
chalet, maison au bord du lac) dans le secteur de 'Estrie
ou des Laurentides.

La politique agressive de la Banque du Canada afin

de lutter contre linflation aura finalement eu les effets
escomptes, grace a un taux directeur qui est monte
jusqu'a 5% puis est redescendu depuis juin 2024, pour se
situer sous la barre des 4% au mois d'octobre 2024. IL n'en
fallait pas plus pour que le marché reprenne de la vigueur
et que plusieurs acheteurs moins expérimenteés tentent
d'acceder a la propriété a nouveau.

Le contexte economique, jumelé a un inventaire tres bas
des proprietés sur le marche, sera porteur d'opportunites
pour 2025. Mais malgre l'amélioration des conditions

de financement, l'offre de logements demeure un defi
majeur. Les mises en chantier, bien qu'en hausse par
rapport a 2023, peinent encore a repondre a la demande
croissante. Cette rareté continue de soutenir les prix dans
les marcheés les plus prises.

Avec des taux d'intérét en baisse, une demande
démographique forte et des prix stables dans plusieurs
segments, 2025 offre une fenétre d'opportunités pour
ceux qui souhaitent investir dans limmobilier canadien.
Les acheteurs stratégiques, capables de se positionner
rapidement, pourraient benéficier de conditions de
financement favorables et d'un potentiel de croissance a
long terme dans un marché encore marqué par une offre
limitée.

Qu'achéte-t-on avec un million de CAD ?
Une belle propriété assez recente dans la région des
Laurentides ou de U'Estrie, avec un terrain entre 0,5 et
1,5 hectare.

PRIX

Prix au m?
FIN 2024 HAUT DE GAMME TENDANCE EXCEPTION TENDANCE
Montréal (appartement) 9 715 CAD +6% 15 435 CAD +5%
Montréal (maison) 9 860 CAD -3% 14 875 CAD +4%

Source : BARNES

Taux de change indicatif au 31/12/2024 : 1€ - 1,05 USD, 1,47 CAD, 0,93 CHF, 0,83 GB£
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13. BORDEAUX, FRANCE
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Bordeaux lorgueilleuse n'est plus la belle endormie d'autrefois. En 20 ans, la métropole s'est
métamorphosée et sa population a connu une augmentation significative en raison de sa
qualité de vie, son cadre patrimonial, et ses opportunités économiques. Depuis 2010, Bordeaux
a accueilli environ 50 000 nouveaux habitants, atteignant aujourd’hui une population de
260 958 résidents. Cet amour et cette nouvelle pression démographique se répercutent sur
le marché et les prix de limmobilier bordelais. En 2023, les prix se sont stabilisé aprés trois
annees de hausses regulieres. En 2024, le marché immobilier a connu une correction des
prix, en réeponse a des taux d'intéréts éleves et une demande en baisse.
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Les quartiers les plus prisés

Le triangle d'or bordelais tel qu'on le connait aujourd'hui
(allées de Tourny/cours de l'Intendance/cours Georges
Clemenceau) s'est forme a la fin du XVIII® siecle autour
de leglise Notre-Dame. Il se compose de sublimes
places (place des Grands Hommes en son centre, place
Gambetta, place Tourny et place de la Comeédie). Suivent
des references comme le Jardin Public, Les Chartrons,
Pey-Berland, les Quinconces, Nansouty, le Parc
Bordelais, Caudéran.. Bordeaux fait partie de ces villes
dont lurbanisme et le bati se revelent de grande qualité
dans plusieurs quartiers. Longeant le Parc Bordelais, la
commune limitrophe du Bouscat en est ainsi aujourd'hui
le prolongement naturel.

Les biens les plus recherchés

Bordeaux est un manifeste architectural a ciel ouvert.
Des hotels particuliers du XVIIe siecle aux immeubles Art
nouveau du debut du XXe, la « pierre blonde » bordelaise
donne a la ville une étonnante unité. Les appartements
XVIIIe, les echoppes, les maisons de plain-pied et les lofts
sur les quais proposent une offre d'une variete difficile

a egaler. Sans compter les villas contemporaines des
communes voisines. Une forte demande pour les biens
haut de gamme a vu le jour en quelques années. Le
coeur historique de Bordeaux continue d'étre trés prisé
du fait de sa concentration d'immeubles des XVIII© et
XIXe siecles, toujours tres recherches. Dans le quartier
des Grands Hommes et du Jardin Public, les prix des
biens d'exception, situés a une adresse prestigieuse,
avec ascenseur/terrasse ou vue sur un monument
remarquable, oscillent ainsi entre 8 000 et

10 000€/m?. Les quartiers limitrophes sont egalement
devenus tres prisés, comme la zone des Chartrons, qui
propose un cadre de vie agreable et dynamique, ainsi
que les quartiers Fondaudege, Saint-Seurin et Nansouty.

Les attentes

Le développement du telétravail a entrainé un départ des
Franciliens vers des métropoles dynamiques, plus petites

et plus vertes. Avec une preférence pour des maisons

avec jardins et/ou espaces extérieurs. Ces nouveaux
arrivants attendent (a juste titre) de Bordeaux une meilleure
qualite de vie, notamment en matiere de climat, dans un
environnement dynamique couplé a des prix de Llimmobilier
encore sages malgre la noblesse du patrimoine bati.

A noter : le développement de la rive droite bordelaise
pour les Bordelais et néo-Bordelais en recherche de plus
d'espace. La rive droite, historiquement peu développéee
et moins demandée par la population bordelaise,
devient de facto un secteur tres convoité. En quéte de
calme et de nature, certains acheteurs migrent vers des
communes dynamiques comme Bouliac, Latresne ou
Carignan de Bordeaux.

La clientéle

Depuis 2020 et l'apres Covid-19, on observe le retour

des clients franciliens, souvent des entrepreneurs et des
professions liberales, qui souhaitent offrir a leur famille un
environnement de qualite.

A noter en 2024 : la présence d'investisseurs actifs, a la
recherche d'opportunités. Parmi les autres profils, des
acheteurs locaux, des Francais expatriés qui reviennent
en France, des jeunes actifs et familles. Ainsi que la
hausse du nombre de clients étrangers.

Les opportunités et perspectives

Avec des appartements dont le prix au m? est 50 a

70% moins eleve que celui de Paris, de nombreux
franciliens cherchent encore a louer ou investir a
Bordeaux. Le marche immobilier bordelais devrait
continuer a se stabiliser en 2025. Qu'en est-il de l'essor
des villes limitrophes et périphérie bordelaise ? Beaucoup
de villes de la metropole ont vu leur nombre d'habitants
augmenter de maniere significative en quelques années.
Offrant une proximité avec le centre-ville de Bordeaux,
de nombreuses infrastructures et etablissements scolaire
et culturels ainsi qu'un immobilier financierement plus
accessible, elles représentent une alternative de qualite.
Le Bouscat et Caudéran maintiennent leur position

de leader parmi les secteurs recherchés. Le marche
locatif se montre en revanche plus frileux : Bordeaux
seduit de nombreux investisseurs du fait de son statut

de ville etudiante, mais la mise en place réecente de
l'encadrement des loyers a freiné linvestissement locatif.

Qu'achéte-t-on avec un million d'euros ?
Une maison contemporaine de 200 m? sur un terrain de
1000 m? située a Bouliac.

PRIX

Prix au m2
FIN 2024 HAUT DE GAMME TENDANCE EXCEPTION TENDANCE
Triangle d'or 7 350€ -9% 10 000 € 2%
Jardin Public 6 850€ -8,4% 8 286€ -1,34%
Parc Bordelais 6 505€ -1,5% 8 548€ +5%

Source : BARNES
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14. LYON, FRANCE

Bercée par les eaux du Rhéne et de la Sadne, Lyon affiche depuis des décennies diversite
et dynamisme. Avec, au coeur de limmobilier de prestige, de beaux appartements anciens
tres convoités dont les prix augmentent de maniere réeguliere. En téte sur les investissements
d'immobilier tertiaire, troisieme ville de France en qualité de vie et deuxieme plus gros
budget en faveur de la transition climatique, les dirigeants misent désormais sur Lyon.
A deux heures de Paris en TGV, & moins de 2 heures des stations de ski des Alpes et de
Genéve, enfin a moins de 3 heures des plages de la Méditerranée, Lyon jouit, en effet, d'une
situation privilegiée.
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Les quartiers les plus prisés

Sur la rive gauche de Lyon, huit quartiers aux
caracteristiques variées forment une diversite
architecturale remarquable, refletant la complementarité
de leurs modes de vie. Ces quartiers accueillent parcs,
universites, salles de spectacles, musee, gare TGV et
centre commercial, offrant ainsi un cadre de vie idéal pour
les citadins. La berge amenagée sur plus de

2 kilometres favorise les deplacements a velo, propose de
nombreuses activités sportives et de loisirs et invite a la
promenade.

Le quartier de la Croix-Rousse, perchée sur une colline a
254 metres d'altitude, est un embleme pittoresque et
anime de la ville. Niche entre Rhone et Sadne, cetilot
unique combine une ambiance villageoise avec un réseau
dense de transports, des eécoles, un hopital et une vie de
quartier conviviale autour de ses commerces et cafés.
Son paysage architectural méle immeubles de canuts,
édifices haussmanniens, résidences contemporaines et
maisons avec jardins, offrant des vues imprenables sur la
capitale des Gaules.

Les biens les plus recherchés

Les appartements avec terrasse et les maisons au calme
avec vue se valorisent en fonction de leur caractere
exceptionnel et de la sensibilité de la demande, favorisant
la montée des prix.

A noter : les écarts se sont creusés sur les appartements
avec defauts tels qu'un premier étage, un vis-a-vis ou un
mauvais diagnostic.

Les attentes

Lyon, au coeur d'un bassin d'emploi dynamique, se
distingue par une qualité de vie largement reconnue

a linternational. Ville aux multiples ambiances et
quartiers, elle seduit ses habitants par la richesse de

ses commerces, la diversite de son offre culturelle, ses
innombrables tables gastronomiques et ses nombreuses
places emblématiques. Les balades le long des berges
de la Sadne et du Rhéne ajoutent encore a son charme,
offrant des espaces de détente appréeciés de tous.

La clientéle

Lyon attire particulierement les cadres expatriés et les
dirigeants d'entreprise en raison de sa proximité avec
des infrastructures cles : réseau routier, ferroviaire et
aeroportuaire. Elle seduit egalement une clientele
internationale croissante. 'aéroport de Lyon joue

un réle central dans cette dynamique, grace a des
investissements stratégiques visant a en faire la deuxieme
porte d'entrée aeroportuaire de France. Avec 10 millions
de passagers enregistres en 2023, l'aeroport ambitionne
d'atteindre a terme 15 millions de voyageurs annuels.

Les opportunités et perspectives

Lyon se distingue par des prix attractifs, d'autant que
ceux-ci se stabilisent par rapport a d'autres grandes villes
européennes de taille et d'influence similaires. Le rapport
entre l'offre et la demande reste globalement equilibre.
Les investisseurs, toujours confiants dans la pierre en
tant que valeur refuge, privilegient majoritairement

les biens destinés a la location meublée, un segment
particulierement recherché. Depuis trois ans, BARNES
Lyon observe une carence locative tres faible, confirmant
la forte demande sur le marché. Le loyer mensuel moyen
sur le segment haut de gamme est stable autour de

2 097.98 €, avec pour les biens d'exception des loyers
pouvant atteindre 5 000 € mensuel. Enfin, une nouvelle
hausse de la demande de 15% a été enregistrée en 2024.

Qu'achéte-t-on avec un million d'euros ?
Lyon Monts d'Or, un appartement de 75 m? avec balcon.
Saint-Germain-Nuelles, une maison en pierres dorees
d'environ 300 m? avec un terrain d'environ 1 040 m=2.
Lyon 2 Ainay, un appartement ancien de 85 m?,

Lyon VI Foch, un appartement de 100 m? avec une vue
sur Fourviere.

PRIX

Prix au m2

FIN 2024

HAUT DE GAMME

TENDANCE

EXCEPTION TENDANCE

Lyon 6 980€

Stable

10 020€ -10%

Source : BARNES
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15. DEAUVILLE, FRANCE
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Lorigine de Deauville remonte a un pari immobilier de 1860 : pour que le village hormand
marécageux de « Dosville » devienne en quelques années la station balnéaire a la mode,
il fallait lintervention d'un visionnaire. Ce fut Auguste de Morny, demi-frere de Napoleon Ill,
qui entre 1860 et 1864 fit sortir des sables ses premieres villas et son hippodrome. Un siécle
et demi plus tard, Deauville conjugue toujours limmobilier haut de gamme sur le mode
authentique. Une sorte de XXI° arrondissement parisien.
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Les quartiers les plus prisés

Entre l'animation du centre de Deauville, avec ses
restaurants branches et ses boutiques et hotels de luxe,
la lumiere de ses appartements et de ses rares villas en
front de mer, le calme des secteurs plus reculés, autour
de l'hippodrome ou sur les hauteurs du Mont Canisy,
l'offre est trés diversifiée. D'autant que sa grande rivale,
Trouville, dont elle n'est separée que par les quelques
metres d'un petit fleuve cotier, la Touques, propose un
visage fort différent et tout aussi attachant, plus discret et
plus familial.

Les biens les plus recherchés

Les villas normandes de la fin du XIX® siecle remises au
goUt du jour, avec un jardin, au calme et a proximite a pied
de la plage et des commerces. Les manoirs et grandes
proprietes a lintérieur des terres ont leurs adeptes,
notamment les amateurs de nature, d'equitation ou de
golf.

Les attentes

Deauville vit toute l'année. Lannée 2024 a été bénéfique
pour les restaurants iconiques du Groupe Barriere

avec la rénovation du Ciro's et du Bar de la Mer ainsi
que l'ouverture du Noto. De plus en plus d'acheteurs
potentiels envisagent de s'installer a Deauville en
résidence semi-principale appreciant la qualité de vie
exceptionnelle terre et mer, quitte a opter pour une part
de telétravail, avec une eventuelle scolarisation de leurs
enfants a Deauville. Cette tendance qui s'est accentuee
depuis 2020, ne s'est pas dementie depuis.

La clientele

Elle est avant tout francaise et majoritairement parisienne.

A noter en 2024 : le retour de quelques clients hollandais,
belges ou britanniques.

Les opportunités et perspectives

Les prix ont augmenté de 15 a 20% en 2023 pour les villas
La ville, en mouvement perpéetuel, se réinvente sans
cesse, a limage de la transformation complete de la
presqu'ile de la Touques, un ambitieux eco-quartier de
6,3 hectares comprenant logements, commerces,

300 metres de quais et 400 anneaux pour bateaux.
Vendu et livre. Laeroport de Deauville Normandie, a
moins de deux heures de Paris, dispose avec sa piste de
2 550 metres de toutes les specificités techniques pour
recevoir un trafic moyen-courrier, des lignes regulieres,
des charters, du fret de chevaux mais aussi l'aviation
privee. La gare de Deauville/Trouville relie pour sa part
Paris en moins de 2 heures. A la fin de 2024, les prix se
maintenaient a un niveau eleve, avec une offre tendant a
s'étoffer a nouveau.

Qu'achete-t-on avec un million d'euros ?
Une chaumiere aux portes de Deauville avec jardin et
piscine.

PRIX

Prix au m?

FIN 2024

HAUT DE GAMME

TENDANCE

EXCEPTION TENDANCE

Deauville (appartement
: 8 500€/10 500€
ou villa)

+5%

11 000€/13 000€ +10%

Source : BARNES
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16. BASSIN ARCACHON
(ARCACHON / PYLA/ CAP FERRET), FRANCE

De la pointe du cap Ferret a la Dune du Pilat, le Bassin d’Arcachon offre des sites naturels
grandioses (ocean, Bassin, lacs, foréts, patrimoine ostréicole..) qui en font une région qui se
savoure toute lannée. La proximité de Bordeaux (et de Paris par le train LGV), de nombreuses
pistes cyclables, unimportant pole sante, des hotels et boutiques de luxe, des tables étoilees
renommees, des plages magnifiques et securisées, un climat clément toute lannée, une vie
culturelle avec des programmations de premier choix, un cadre de vie sain, tranquille et
préserve, des conditions optimales pour toutes les pratiques sportives.. autant d'atouts qui
font du Bassin d’Arcachon lune des destinations francaises les plus recherchées en bord
de mer. Son rayonnement dépasse aujourd’hui les frontieres et lui permet de séduire une
clientéle européenne grandissante.
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Les quartiers les plus prisés

De maniére generale la proximité de la plage, le front de
mer, les vues sur la forét, les secteurs calmes, les espaces
boises.

Cote Arcachon, les secteurs les plus demandes sont
Pyla-sur-Mer, Le Moulleau, Pereire, Les Abatilles, la Ville
d'Hiver et plus recemment La Teste, La Hume et Gujan-
Mestras.

Le cap Ferret dans son ensemble est tres pris€, mais
surtout entre océan et Bassin.

Au nord du Bassin, tout le secteur d’Andernos-les-bains.

Les biens les plus recherchés

La demande concerne majoritairement des villas, des
terrains boisés et des appartements avec terrasse et

vue mer. En premier lieu les villas et appartements

avec vue mer et plage a pied, si possible en premiere
ligne. Sont aussi recherchées les villas contemporaines
et fonctionnelles, lumineuses avec de belles pieces

a vivre, celles en bois ou de style « californien », les
arcachonnaises ou les basco-landaises (méme avec de
gros travaux a prevoir) ainsi que les « cabanes» du Ferret.
Les villas au calme avec piscine ou avec terrain piscinable
ont bien sur leurs adeptes, tout comme les villas de plain-
pied (ou au moins avec une suite parentale en rez-de-
chaussée). On hote aussi une demande pour les grands
appartements (3 chambres minimum) avec terrasse,
garage ou parking, proches des centres-villes.

Les attentes

Concernant les biens de prestige, le marché immobilier
du Bassin d’Arcachon est fermé, voire confidentiel.

C'est un secteur trés dynamique, notamment en ce qui
concerne le haut de gamme, les acquéreurs étant surtout
a la recherche d'emplacements de choix - comme par
exemple sur le cap Ferret ou les acheteurs souhaitent
résider ou investir dans un secteur entre ocean et Bassin,
ou sur les premiéeres lignes au Pyla/Moulleau. Sur ces
localités, les prix s'envolent avec des acheteurs qui se
montrent préts a accepter des biens necessitant de
lourdes rénovations si la localisation leur convient. On
note lattractivite de villes dynamiques comme La Teste,

Gujan-Mestras ou Andernos-les-Bains, qui représentent
un excellent marché de report avec un prix au m? plus
abordable.

La clientéele

Les acheteurs sont majoritairement parisiens ou
originaires des grandes capitales europeennes, parmi
lesquels de nombreux Francais expatriées. La clientele
recherche des villas pour venir s'établir a lannée,
notamment pour sa retraite. L'attrait pour les résidences
secondaires ou semi-principales est toujours aussi

actif compte tenu de l'excellente rentabilité locative, de
la proximite de grandes villes (Paris, Tours, Toulouse,
Bordeaux..) et du LGV mettant Paris a 2h45 porte-a-porte,
ce qui permet d'y séjourner pendant les périodes de
téletravail, les vacances et les week-ends.

Les opportunités et perspectives

Le territoire etant geographiquement limite, le marche
immobilier du Bassin d'Arcachon est traditionnellement
marqueé par une demande trés supérieure a loffre. Les
opportunités se font rares, ce qui pousse structurellement
les prix a la hausse surtout sur la bande littorale cap
Ferret, au Pyla, au Moulleau et a Pereire. Cette tendance
a long terme a connu un coup d'accélerateur en 2020 et
2021 avec lafflux d'une nouvelle clientele qui ne voyait
auparavant dans le Bassin d'’Arcachon qu'un lieu de
vacances ; cette donnée est encore plus vraie aujourd'hui.
L'année 2024 a vu les prix continuer a se stabiliser, tandis
que les délais d'acquisition se sont legerement allonges.
Les biens d'exception ont conserve tout leur attrait,
attirant des acheteurs fortunes en quéte de confort et de
sophistication.

Qu'achéte-t-on avec un million d'euros ?
Un pied a terre de 60 m? au cap Ferret.

Un terrain en retrait au Pyla-sur-Mer.

A Arcachon, un appartement de 85 m? avec place de
parking et front de mer a pied.

PRIX

Prix au m2
FIN 2024 HAUT DE GAMME TENDANCE EXCEPTION TENDANCE
Arcachon 12 000 € Stable 16 000€ -5%
Pyla-sur-Mer (premiere
_ 17 000 € Stable 30 000€ Stable
ligne)
Cap Ferret 15 000 € Stable 30 000€ Stable

Source : BARNES
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17. COTE BASQUE
(BIARRITZ/SAINT-JEAN-DE-LUZ/HOSSEGOR), FRANCE

Idéalement situee entre les Pyrénées et locéan Atlantique, Biarritz (Pyrénées-Atlantiques)
profite a la fois d'un prestigieux front de mer bénéficiant d'une offre hoteliere prolixe en
etablissements 4 et 5 étoiles et d'un arriere-pays authentique. Ses plages ourlées par les
déferlantes dévoilent un charme particulier surtout hors saison, lorsque la foule est partie.
Le charme de Saint-Jean-de-Luz (Pyrénées-Atlantiques) vient en partie de ses imposants
hotels particuliers au bord de la plage et de ses sublimes villas néo-basques ponctuées de
rouge et de colombages.

Avec son centre piétonnier, ses belles boutiques et son port de péche, la ville, qui connut
son heure de gloire lors du mariage de Louis XIV en 1660, est lune des destinations de
bord de mer les plus recherchées par la clientele parisienne. Hossegor (Landes) distille son
charme bourgeois entre plages de sable, lac sale et forét. Depuis les années 30, elle attire
une clientéle familiale toujours aussi friande de son art de vivre sportif.
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Les quartiers les plus prisés

Biarritz : les quartiers en vogue restent le quartier
imperial, le quartier Beaurivage, Saint-Charles et a
proximite des Halles et du parc Mazon, toujours tres
tendance. Les prix moyens sont d'environ 9 600 €/m?
pour les maisons et 8 400 €/m? pour les appartements
mais ils s'envolent en présence d'une vue mer, pouvant
atteindre 15 000 voire 25 000 €/m? si le bien est
réellement exceptionnel et présente tous les criteres
generalement recherches tels qu'une terrasse, un garage
ou un ascenseur.

Saint-Jean-de-Luz: le tres résidentiel Aice Errota, Sainte-
Barbe, le coeur de ville toujours autant recherché et en
face, a Ciboure, la colline de Bordagain avec ses maisons
dominant locéan. Le prix moyen au m? des appartements
atteint les 7 200 €/m? et celui des maisons depasse les

8 000€/m?; cette moyenne peut doubler en cas de vue
mer.

Hossegor : les quartiers autour du lac et a proximité des
golfs, qui comptent principalement des maisons. Le prix
moyen atteint les 10 500€/m? pour les maisons et

8 300€/m? pour les appartements.

Les biens les plus recherchés

Les villas en front de mer, les biens rénovés, lumineux et
sécuriseés en hyper-centre, les maisons familiales avec de
grands terrains. Les biens rénovés se vendent toujours
plus vites et plus chers. A lopposé, si un bien n'est pas
situe au meilleur endroit, n'a pas d'exterieur et nécessite
une renovation, la décote a préevoir sera importante dans
le marche actuel.

Les attentes

Les acheteurs ont repris un profil plus habituel : ils sont
francais pour la plupart, venant majoritairement de Paris,
Bordeaux et Toulouse a la recherche d'une residence
secondaire, suscptible de devenir une residence
principale a la retraite.

Biarritz : qu'il s'agisse d'une résidence principale, d'un
pied-a-terre de luxe ou d'une maison de vacances,

les acheteurs apprécient le fait que cette partie de la
Cote basque, qui vit en toute saison, propose une offre
culturelle et de divertissements de tres haut niveau.
Contrairement a Biarritz, le marché de Saint-Jean- de-Luz
attire une clientéle plus familiale et locale.

Hossegor : profiter de locéan, du golf, du lac et de la
forét, autant d'atouts qui seduisent une clientele familiale
venant a Hossegor depuis des generations.

La clientéle

Elle est avant tout francaise, avec des acheteurs venant
du sud-ouest, notamment de Bordeaux, mais aussi d'lle-
de-France en profitant des vols réguliers qui placent
l'aeroport de Biarritz a une heure de Paris. Toutefois on
observe un retour d'une clientele internationale, que ce
soit d'Europe de IEst ou des Etats-Unis.

Les opportunités et perspectives

La Céte basque a connu une hausse ininterrompue des
prix de l'immobilier depuis plusieurs années. Apres une
periode qui a vu une majorité d'acheteurs en recherche
de résidence principale, la cote retrouve ses habitudes
avec des acquéreurs désormais en recherche de
résidence secondaire. La tendance observee en 2023 s'est
confirmée en 2024, avec un volume d'offres qui a continué
a augmenter (+20% en un an) et un nombre d'acquéreurs
Stable. Pour autant, le prix des maisons n'a jamais baissé
alors que celui des appartements se maintient.

Qu'achéte-t-on avec un million d’euros ?
Un appartement a rénover de 75 m? avec terrasse vue
mer situé dans le centre-ville de Biarritz.

Un appartement de 85 m? entierement rénoveé dans le
centre de Saint-Jean-de-Luz.

PRIX

Prix au m?
FIN 2024 HAUT DE GAMME TENDANCE EXCEPTION TENDANCE
Biarritz 15 000 € +15% 25 000€ +25%
Saint-Jean-de-Luz 10 000 € -15% 21 000€ +15%
Hossegor 18 000 € +35% 25 000€ +25%

Source : BARNES
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18. PROVENCE (AIX/ALPILLES/LUBERON),
FRANCE

La métropole d'Aix-Marseille-Provence est la plus étendue de France. Ville judiciaire, ville
universitaire, ville d'eau et ville d'art, Aix-en-Provence compte de hombreux atouts naturels
et historiques incarnant lart de vivre en Provence, socle de son attractivité nationale et
internationale. Le Luberon, les Alpilles et la Haute-Provence forment des lieux emblématiques
pour lart de vivre, les paysages authentiques et les produits d'exception (melon, truffe, huile
d'olive, vins de Provence, fruits confits pour ne citer qu'eux). Le Luberon et les Alpilles attirent
une clientele internationale, en quéte de raffinement et de qualité de vie.
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Les quartiers les plus prisés

Aix-en-Provence : le cours Mirabeau et le quartier
Mazarin, ainsi que les quartiers et les communes en
direction de la montagne Sainte-Victoire, dont La Torse,
Le Tholonet et Puyricard.

Alpilles : Eygalieres, Maussane-les-Alpilles, et Saint-
Rémy-de-Provence.

Luberon: le triangle d'or formé par Gordes, Bonnieux et
Ménerbes.

Haute-Provence : Forcalquier.

Les biens les plus recherchés

Aix-en-Provence : en ville, des grands appartements
idéalement avec ascenseur et les hoétels particuliers

du X VIl siecle. Dans la campagne aixoise, les bastides
anciennes et les villas contemporaines sont les plus
demandees, entre 1,5 et 3 millions d'euros.

Alpilles & Luberon : des mas et des maisons de caractere
en tres bon état ou a rénover, pour des prix allant d'1,5 a

5 millions d'euros.

Les attentes

Aix-en-Provence : les clients sont en quéte, de
preference, de biens rénoves ou en bon etat, avec de
belles prestations. Ils sont de plus en plus attentifs a la
qualite de la performance énergétique des biens. Ceux
avec un extérieur sont une vraie plus-value.

Alpilles & Luberon : les acheteurs veulent de
lauthenticite pour le bati, avec une demande forte pour
un environnement situé dans une nature preservee et
disposant d'une vue degagee et avec des ressources en
eau.

La clientéle

Aix-en-Provence : les clients sont avant tout parisiens et
francais, avec un retour toujours notable des etrangers,
notamment ameéricains et européens.

Alpilles & Luberon : la clientele reste tres internationale
pour les residences secondaires, notamment les
acheteurs américains, britanniques, belges et suisses.

Les opportunités et perspectives
Aix-en-Provence continue d'étre considerée comme l'une
des villes les plus elegantes et attractives du Sud-Est de
la France par sa qualite de vie, son tissu économique, son
activite culturelle et sa vie étudiante.

Alpilles & Luberon : c'est un marché privilégié pour les
résidences secondaires, notamment pour les locations
saisonnieres.

Qu'achéte-t-on avec un million d'euros ?
Dans le centre d'Aix-en-Provence, un appartement
d'environ 110 m2.

Au Nord-Ouest du Pays d'Aix, une maison de 100 m? a
réenover.

Une maison de 180 m? au Sud-Est du Pays d'Aix.

Dans le sud Luberon, une maison de village d'environ
200 m? avec 4 chambres et un terrain de 700 mz.

Dans les Alpilles, une maison de village renovee d'environ
200 m? avec 3 chambres, un appartement indépendant,
complétée avec une cour et un bassin.

PRIX

Prix au m?

FIN 2()24 HAUT DE GAMME TENDANCE EXCEPTION TENDANCE
Aix-en-Provence 8270€ -5% 12 000 € Stable
Pays d'Aix 5600€ Stable 8200€ Stable
Alpilles & Luberon 7 500€ Stable 14 000 € Stable

Source : BARNES
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18. PROVENCE (SANARY/MARSEILLE/CASSIS),
FRANCE
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Marseille est réputée pour son climat méditerranéen exceptionnel et ses calanques
paradisiaques, attirant particulierement les familles aisées. Située entre collines verdoyantes
et mer azuréenne, elle offre un cadre de vie paisible et agréable. La ville est bien desservie
par l'aéroport Marseille-Provence et est accessible en TGV, a 3 heure 15 de Paris et moins de
2 heures de Lyon. Cassis, souvent comparée a un petit Saint-Tropez, est un port de pécheurs
love dans un écrin naturel.

Surplombée par le chateau de Cassis, datant du VIl siecle, la ville est protégée par deux
monuments de la nature que sont le cap Canaille (la plus haute falaise maritime d'Europe)
rougeoyant par temps de mistral et les calanques de calcaire blanc. Sanary-sur-Mer (Var)
a tout du port typique du littoral varois. C'est une destination prisée par les touristes et les
acheteurs cherchant un cadre de vie privilégiée. Le Lavandou (Var) est situé sur les bords
de la Méditerranée face aux iles d'Or et au pied du massif des Maures. Jadis petit port de
pécheurs, c'est aujourd’hui une importante destination touristique avec un vaste port de
plaisance et de péche.
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Les quartiers les plus prisés

Marseille : les VIe, VIIe, VIIIe, et IX® arrondissements. Le
Vlle arrondissement, en particulier le quartier du Roucas-
Blanc reste le plus prisé. C'est un village dans la ville,
jouissant d'une situation exceptionnelle entre le Prado

et le parc Valmer. Le VI°¢ arrondissement offre de grands
appartements bourgeois et des maisons de ville tres
prisees, rénovees et dotées de petits jardins. Les XXI¢ et
XXIl® arrondissements attirent de plus en plus, il s'agit de
secteurs residentiels a 15-20 minutes du centre-ville, avec
des villas ayant de plus grands terrains.

Cassis : la presqu'ile, le triangle d'or entre Revestel

et Saint-Joseph et les Janots, berceau des domaines
viticoles.

Sanary : le Port, Portissol, Beaucours, La Cride.

Le Lavandou : Saint-Clair, Aiguebelle et le cap Negre,
pour la vue et l'exposition.

Les biens les plus recherchés

Marseille : la clientele recherche des biens offrant une
vue sur la mer, un jardin ou une terrasse. Tout comme les
grands appartements bourgeois du centre-ville, les villas
et appartements avec vue mer le long de la Corniche,
jusqu'aux Goudes. Et les villas avec terrain dans les IX¢, XI¢
et le Xll® arrondissements.

Cassis : les acheteurs recherchent des biens offrant une
vue panoramique sur la Baie de Cassis, le cap Canaille et
les vignobles.

Sanary : les maisons avec vue mer et piscine, proches de
la plage et du centre-ville.

Le Lavandou : les maisons avec vue mer restent tres
prisées, dans un domaine prive et gardienne, avec les
plages accessibles a pied.

Les attentes

Marseille/Cassis : Marseille offre une desserte
irreprochable, tant en avion qu'en train ou par autoroute.
La vie paisible et ensoleilléee de la cite phocéenne est
donc a la portée de tous, notamment des professions
qui peuvent pratiquer le télétravail. Ce phenomene
d'héliotropisme s'est accentue suite a la crise sanitaire.
Sanary/Le Lavandou : les acquéreurs souhaitent

un cadre de vie entre verdure et mer, proche des

commodités et facilement desservi. La clientele haut de
gamme apprécie tout particulierement de vivre a l'abri
des regards.

La clientéele

Marseille : 95% de Francais et 5% d'acheteurs étrangers
avec une part importante venant de villes comme Paris ou
Lyon, souvent de jeunes actifs en télétravail.

Cassis : on note pour cette année, un engouement des
familles francaises fortunées pour la ville de Cassis.
Sanary : de futurs retraités a la recherche d'une résidence
secondaire qui deviendra une résidence principale dans
un futur proche.

Le Lavandou : la clientéle est francaise a 70% et 30%
étrangere.

Les opportunités et perspectives

Signe de son dynamisme, Marseille voit le nombre de
ses restaurants étoiles augmenter. Cassis est attractive
en raison de son accessibilité et de son cadre de vie
d'exception au coeur du Parc national des Calanques.
Sanary se présente comme un lieu de villégiature
disposant d'une activité culturelle a lannée. Limmobilier
au Lavandou se montre dynamique, avec plus
d'acheteurs que de biens disponibles. En 2023 et 2024, le
marche de Sanary et du Lavandou a vu ses prix s'assagir.
A noter en 2024 : lapparition sur le marché a Sanary de
biens de trés haut de gamme proposeés a des prix proches
de ceux des plus belles destinations de la Cote d'Azur.

Qu'achéte-t-on avec un million d'euros ?
Marseille : un appartement de 120 m? avec 2 chambres et
une terrasse dans le VII® arrondissement ou une maison
de 140 m? dans le VIII® arrondissement, coté Pointe-
Rouge/Montredon.

Cassis : un appartement de 120 m? avec 2 chambres, sur
les hauteurs.

Sanary : dans le centre-ville, un appartement de

2 chambres de 125 m? avec 100 m? de jardin.

Le Lavandou : une propriete a rénover intégralement,
avec au moins 200 000 € de travaux.

PRIX

Prix au m?
FIN 2024 HAUT DE GAMME TENDANCE EXCEPTION TENDANCE
Marseille 7 600€ Stable 13 000€ -10%
Cassis 8 000€ +3% 15 500 € -10%
SEEY 10 000 € Stable 15 000€ Stable
Le Lavandou 10 000 € Stable 15 000€ Stable

Source : BARNES
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19.7LE DE RE, FRANCE

Lile de Ré (Charente-Maritime) est sans conteste l'une des perles du littoral francais. Face au
port historique de La Rochelle, reliée depuis 1988 au continent par un pont, elle a fait de la
discrétion lune de ses marques de fabrique. Les prix de limmobilier peuvent atteindre des
sommets dans ses villages les plus chics, mais sans ostentation. Sa clientéle estivale familiale
traditionnelle est de plus en plus nombreuse a envisager de s'y installer a lannée.
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Les quartiers les plus prisés

Les villages se repartissent en deux zones bien
délimitees, le nord et le sud de lile.

Au nord : Loix, Ars-en-Ré, Saint-Clement-des-Baleines et
Les Portes-en-Re.

Au Sud : Rivedoux-Plage, Sainte-Marie-de-Rée, La

Flotte, Saint Martin-de-Ré, Le Bois-Plage-en-Ré et La
Couarde-sur-Mer.

Le marche de lile est dynamique dans son ensemble
avec une preférence des acheteurs pour la partie sud,
prisee pour ses commerces ouverts toute lannee et pour
son acces plus rapide a La Rochelle. Lensemble de lile
de Ré garde son attractivité malgré une accessibilite
differente selon les villages. Le palmares des villages

les plus rechercheés s'établit ainsi: 1 Le Bois-Plage, 2 La
Flotte, 3 Saint-Martin, 4 Les Portes. Ces villages ont tire
leur épingle du jeu ces derniéres années aupres de la
clientele haut de gamme.

Les biens les plus recherchés

La recherche est concentrée sur des biens adaptés a la
vie a lannée, méme si leur usage est secondaire dans un
premier temps. C'est-a-dire une maison independante,

la plupart du temps de plain-pied avec un jardin, une
piscine, une ou plusieurs places de stationnement et

un confort éleve. Le nombre de chambres est variable
méme s'il est rarement inférieur a trois et supérieur a cing.
Le confort moderne est indispensable. Les maisons de
village gardent la cote mais ne jouissent plus de l'entrain
qu'elles ont génére pendant des annees, faute de jardin et
de stationnements.

Les attentes

Lile de Reé reste une valeur sure pour linvestissement a
moyen et long terme. Sa proximité avec l'aéroport et la
gare de La Rochelle la rend particulierement accessible,
méme pour un week-end, depuis Paris, Bruxelles ou
Londres. Ses aficionados apprécient son art de vivre
deécontracte, sa lumiere, la douceur de son climat, ses
plages de sable blond et son extraordinaire réseau de
pistes cyclables. En revanche, lile étant composée

a 80% d'espaces naturels protéges, l'urbanisme y

reste fortement limite. La recherche d'un bien reste
complexe et demandera une bonne connaissance de ses
différents secteurs, le plus souvent grace a des locations
successives. La généralisation du télétravail a convaincu

de nombreux habitues de la saison d'éte que lile de Re
peut se savourer toute lannée.

La clientele

La clientele de lile de Ré est essentiellement composee
de Francais résidents souvent a l'étranger. Elle se rajeunit
regulierement : on trouve désormais des acquereurs
proches de la quarantaine.

Les opportunités et perspectives

Investir sur l'ile de Ré est une opportunité en soit. Ily a
peu d'offres, donc peu de chanceux et, de facto, il n'y

a jamais eu de fléchissement du marche. Ce dernier
devrait continuer a évoluer favorablement. On note une
attention toute particuliere des clients sur la qualité des
biens et sur leur localisation dans la perspective d'une
vie & lannée. A noter en 2024 : la hausse des prix a incité
de nombreux acheteurs a revoir a la baisse la surface
des biens qu'ils recherchent. Les maisons de 150 m? sont
désormais davantage prisees que celles de 250 m2.

Sur ce marché a faibles volumes, le bureau de BARNES
ile de Ré a toutefois compté des clients dotés de
budgets confortables, entre 2 et 3,5 millions d'euros.
Les prix varient en fonction de la localisation nord/

sud sur lile et de lattractivite du village concerné. La
localisation du bien dans ce village (proximité de la mer
et des commerces) a également une incidence sur les
estimations. Pour une maison de 200 m? environ, avec

5 ou 6 chambres, un jardin, une piscine, stationnement et
bien situee dans un village, il faut compter entre

1,9 et 2,2 millions d'euros en fonction des prestations et
des volumes. Les prix peuvent s'envoler pour les biens
d'exceptions, notamment avec vue mer, ou pour de
superbes demeures anciennes. Ils peuvent atteindre

15 000 Voire 20 000€/m?, tous secteurs de l'ile
confondus.

Qu'achéte-t-on avec un million d'euros ?

Une maison d'environ 130 m? a rénover entierement, avec
Jjardin piscinable. La demande est croissante pour ce type
de bien.

PRIX

Prix au m?
FIN 2024 HAUT DE GAMME TENDANCE EXCEPTION TENDANCE
Ile de Re Sud 8000€ +20% 13 000 € +8%
Ile de Ré Nord 7 500€ +20% 15 000€ +20 %

Source : BARNES
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20. MARBELLA & MALAGA, ESPAGNE

Station balnéaire mythique de la Costa del Sol (Andalousie), Marbella tranche par sa
dualité. Entre modernité et tradition, la ville a su conserver son authenticité et son glamour,
que l'on retrouve dans les ruelles etroites de son quartier historique, le Casco Antiguo.
Rendez-vous traditionnel de la jet set, Marbella offre un cadre de vie haut de gamme avec
des boutiques de luxe, des restaurants traditionnels ou branchés et des ports de plaisance
de prestige comme Puerto Banus. Marbella bénéficie de 300 jours de soleil par an et compte
23 plages sur ses 27 kilometres de cote.

Changement de décor avec Malaga qui, forte de ses 600 000 habitants, se présente comme
lune des villes les plus cotées d'Espagne. Son patrimoine artistique, culturel et historique est
répute, de méme que son art de vivre festif.
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Les quartiers les plus prisés

Marbella : la Milla de Oro est le quartier le plus recherche
a Marbella. Situe dans la partie Ouest de la ville, ce
quartier relie Marbella a la marine de Puerto Banus.
Malaga : le Limonar, pour ses constructions neuves de
qualite. Le centre-ville, a condition d'y trouver une maison
a restaurer ou déja rénovee.

Les biens les plus recherchés

Marbella : les villas de luxe commencent a partir de

3 millions d'euros et peuvent depasser les 20 millions
d'euros dans des zones prestigieuses comme la Golden
Mile ou Sierra Blanca. Les appartements et penthouses
haut de gamme situés dans des emplacements
privilégiés varient entre 1 et 4 millions d'euros.

Malaga : le marché haut de gamme de Malaga se
caracterise par des penthouses exclusifs, des villas
modernes et des propriétes historiques revisitees dans
un style contemporain. Les prix des propriétés de luxe a

Malaga sont généralement plus compétitifs qu'a Marbella,

avec des appartements haut de gamme a partir de 500
000 € et des villas de luxe entre 1 et 3 millions d'euros.

Les attentes

Marbella se distingue comme un symbole de vie
luxueuse. Le marché immobilier de la ville est dominé
par des villas somptueuses, des résidences fermées
exclusives et des appartements haut de gamme.
Traditionnellement connue pour son attrait culturel et
economique, Malaga est désormais percue comme une
destination de luxe a part entiere.

La clientéle

Marbella : les acheteurs du marché de luxe a Marbella
sont majoritairement internationaux, avec une forte
présence d'investisseurs venant du Royaume-Uni,
d'Allemagne, de Scandinavie et du Moyen-Orient.

Ces acquereurs recherchent souvent des residences
secondaires, des biens d'investissement ou des

propriétés pour leur retraite.

Malaga : les acheteurs sur le segment du luxe sont des
Espagnols, des Francais ou des Nord-Européens en
quéte d'un equilibre entre richesse culturelle et confort
moderne.

Les opportunités et perspectives

A Marbella comme a Malaga, le marché de limmobilier
haut de gamme offre des opportunités d'investissement
prometteuses. Les proprietés de luxe a Marbella
continuent de générer des rendements locatifs attractifs
et des plus-values a la revente, grace a une demande
constante de la clientéle internationale. A Malaga, le focus
sur linnovation et l'attrait culturel attirent une nouvelle
vague d'acheteurs de luxe, ouvrant la voie a des retours
sur investissement significatifs dans les années a venir.
Que ce soit pour le caractere intemporel de Marbella

ou la scene de luxe emergente de Malaga, les deux

villes presentent des opportunités seduisantes pour les
investisseurs avertis. Alors que ces marchés continuent
d'évoluer, rester informé et adopter une stratégie réfléchie
sera essentiel pour maximiser les résultats. Réputees
pour leurs propriétes luxueuses et leurs emplacements
de choix, ces villes sont en effet devenues des
destinations phares pour linvestissement immobilier de
prestige en Espagne.

Qu'achéte-t-on avec un million d'euros ?

Un appartement de 130 m? dans une résidence proche du
golf de Cabopino a Marbella.

Un penthouse de 170 m? face a la mer dans le centre de
Malaga.

PRIX

Prix au m?
FIN 2()24 HAUT DE GAMME TENDANCE EXCEPTION TENDANCE
Marbella 5000€ Stable 16 000 € Stable
Malaga 3000€ Stable 15 000 € Stable

Source : BARNES
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