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AVANT-PROPOS |
2022, UN MARCHE MATURE

Linstabilité de Iéconomie mondiale est une réalité avec laquelle les
populations devront désormais composer. Dans ce contexte, I’ tmmobilier
de prestige demeure la valeur refuge par excellence. Er au sein de ce marché
lui-méme en pleine ébullition, ['excellence devient elle-méme la quére ultime
des UHNWI.

Si on ne considére que la partie émergée de I'iceberg, ce sont 300 000 UHNWT*, soit
0,005 % de la population mondiale, qui possédent la moitié de la fortune mondiale.

IIs investissent plus de 5 % de la valeur de leur patrimoine dans I'immobilier haut de
gamme au sens large. En recourant a la dette depuis les an 0, les gouvernements
de tous les pays développés ont engendré au fil des années une forte création monétaire.
Celle-ci est devenue effrénée depuis dix ans et plus particuliérement au cours de

ces deux derniéres années. Ainsi, la fortune des UHN WI devrait donc, selon toute
probabilité, continuer 4 s'accroitre a un rythme trés élevé au cours de la prochaine
décennie. D’autant plus que la largesse des Etats sera indispensable pour faire accepter
la généralisation de I'identité numérique.

Dans ce contexte, 'immobilier haut de gamme, qui apparait comme la valeur refuge
par excellence est promis a un bel avenir. Avec en renne un doublement des prix
tous les sept ans depuis une cinquantaine d’années, I'immobilier de prestige reste le
meilleur rempart contre I'inflation. Il est de surcroit le plus utile des placements au
monde puisque ses heureux détenteurs y vivent avec leur famille la majeure partie de

leur temps.

Pour la septi¢me année consécutive, nous avons le plaisir de vous offrir ce rapport.
Notre ambition est de vous permettre d’arbitrer au mieux vos investissements dans un
monde en pleine mutation. Fort de notre réseau international qui couvre une vingtaine
de pays et a I’écoute de nos clients qui parcourent le monde sans relache, nous analysons
le comportement des UHN WI et nous mettons en exergue leurs destinations de

prédilection.

En 2020 qui a vu I'avénement de la crise sanitaire, les acquéreurs de biens haut de
gamme étaient principalement en demande de sérénité. En 2021, alors qu’ils ont appris
a vivre avec cette crise dont ils ont conscience quelle sera durable, ils sont en quéte
d’excellence. Ce besoin d’excellence, qui implique la recherche de la perfection, traduit
une grande maturité de la part des acquéreurs. Ainsi, le dernier palmares des villes et
lieux de villégiature les plus prisés par cette clientéle fortunée prend tout son sens en
cette année 2022.

Nous vous laissons découvrir ce rapport qui s'appuie sur diverses études de référence
menées notamment par Wealth-X, PWC et Capgemini. Il est 'aboutissement

de nombreuses enquétes réalisées tout au long de I'année 2021 aupres de clients,
collaborateurs et partenaires de BARNES. Il dresse une synthese des facteurs décisifs a
I’achat de ces familles fortunées ainsi quune analyse des villes et lieux de villégiature les
plus prisés par cette catégorie privilégiée de la population mondiale. Parmi tous ces lieux
d’exception, vous pourrez ainsi mieux connaitre les valeurs stires et les étoiles montantes

ou découvrir les destinations de demain.

* Ultra High-Net-Worth Individuals : individus ou familles détenant un patrimoine d au moins trente millions de dollars /
High th Individuals : individus ou familles détenant un patrimoine compris entre un et trente millions de dollars
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Thibault de Saint Vincent,
Président de BARNES

Heudi Barnes,
Fondatrice de BARNES

NOTE AUX LECTEURS

Les chiffres et tendances
rapportés dans cette étude
ont été arrétés au

15 décembre 2021.
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LES 10 POINTS CLES D'UNE ANNEE DE RESILIENCE

01

L immobilier de prestige, un monde d entrepreneurs en quéte d excellence (p. 0)

Les acheteurs et les investisseurs fortunés privilégient la recherche de I'excellence dans leurs projets immobiliers

et ont intégré les enjeux sociaux et environnementaux a leur démarche.

02

La nécessité d'un accompagnement toujours plus global (p. 12)

Les entrepreneurs investissent dans un large éventail de biens haut de gamme avec I'idée de diversifier leurs actifs tout en
s’assurant une certaine rentabilité. Mais ils demandent un accompagnement global incluant, autour d'une palette de services

complémentaires, tous les métiers liés a I'art de vivre (family office, aviation privée, art etc.).

03

Quand le luxe change de visage (p. 16)

Entre le rajeunissement des acheteurs et I’évolution des aspirations de sa clientéle, le marché du luxe se réinvente

pour adopter de nouveaux codes, plus vertueux et plus respectueux de I'environnement.

04

Tougours plus de self-made-men (p. 26)

Plus de 7 UHNWTI sur 10 sont des self-made-men. La part des purs héritiers est en constante diminution.

05

Le monde n a jamais compré autant de milliardaires (p. 32)

Voila probablement I'une des conséquences les plus inattendues de la pandémie : le nombre de milliardaires en dollars
a franchi le seuil symbolique des 3 000. Les nouveaux venus dans ce club trés fermé sont le plus souvent des entrepreneurs

de la technologie et de la santé. Tls habitent majoritairement les Etats-Unis.

Barnes Global Property Handbook Q Iendances et perspectives 2022

06

Fort rebond des UHNWI aux USA en 2021 (p. 38)

Aprés avoir été chahutés par la période des élections américaines, par la baisse du dollar et par 'érosion de la consommation
des ménages en 2019 et début 2020, les familles américaines fortunées effectuent un retour au premier plan économique,

réalisant un rebond remarquable, soutenu par les marchés boursiers.

07

Miami est la grande gagnante du BARNES Ciry Index (p. 56)

En 4¢ position du TOP 5 en 2021, Miami (Floride — USA) se hisse a la 1¢© place en 2022. Cultivant les atouts économiques,
notamment du cOté des start-ups, réputée pour son art de vivre et sa gastronomie, ses kilométres de plage de sable blanc et son
soleil quasiment permanent, Miami apparait autant comme une métropole de premier plan que comme une station balnéaire
prisée. Elle devance Austin (Texas), qui se transforme en grande rivale de la Silicon Valley californienne auprés

des entrepreneurs des nouvelles technologies.

08

St. Barth plus que jamais en téte des destinations de bord de mer (p. 78)

Saint Barthélemy (Antilles francaises) a bien géré la crise sanitaire, ce qui lui a valu les suffrages de la clientéle européenne

et américaine qui y est restée trés fidele au cours de ces deux derniéres années.

09

Bagueira Beret, la station de ski espagnole qui fait de l'ombre a Couchevel (p. 108)

Réputée pour son fort taux d’enneigement et pour son art de vivre a 'espagnole, la station catalane de Baqueira Beret

intégre le TOP 5 des destinations de montagne.

10

La fulgurante ascension de Moscou et l'entrée de Saint-Pétersbourg (p. 126)

La capitale russe passe du 48° au 19° rang du BARNES City Index, son marché immobilier de prestige
ayant atteint des sommets avec des ventes entre 20 000 et 30 000 €/m?. Son succeés s'accompagne de 'entrée

de Saint-Pétersbourg dans ce classement.
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LIMMOBILIER
DE PRESTIGE,
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UN INVESTISSEMENT
PASSIONNEL, PRATIQUE
ET FINANCIER

Tout a commencé par un moment de stupeur. Au
printemps 2020, la plané¢te a assisté a son propre blocage,

a I'arrét quasi universel de ses échanges commerciaux, a la
banalisation du confinement, du respect des gestes barriére
et du port du masque. Passé ce temps de sidération, la
nature humaine a repris le dessus et appris a vivre dans

un monde nouveau, en composant avec I’épidémie de
Covid-19.

Avant méme que la vie ne reprenne son cours de maniére
quasi normale, 'immobilier a brillamment confirmé son
statut de valeur refuge par excellence, au méme titre que
I’or. Investir dans la pierre permet de rassurer famille

et proches, auxquels on donne un toit, mais aussi de
valoriser un patrimoine en investissant dans une classe
d’actifs dont le bien-fondé ne s’est jamais démenti. A
fortiori lorsqu’il s’agit d’immobilier de prestige. En 2020
et 2021, les personnes fortunées (HNWI et UHNWI)
se sont massivement tournées vers les maisons, les villas,
les appartements, les chalets, les hotels particuliers et les
chiteaux sous réserve que ces biens remplissent tous les
critéres d’excellence : emplacement d’exception, beaux

espaces, vues imprenables...

L’immobilier de prestige a acquis en 2021 une place de choix
aux c6tés des placements financiers, des ceuvres d’art, des
yachts ou des voitures de collection : c’est un actif dans
lequel on va vivre et travailler, dans lequel on va cultiver

sa vie de famille et développer son activité professionnelle.
Avec une nouvelle donne directement liée a la pandémie,

la généralisation du télétravail et la mobilité entre ville,
campagne, montagne et bord de mer. C’est ainsi que s'est
généralisé le concept de résidence semi-principale.

L’investissement immobilier a toujours obéi a des critéres a la
fois affectifs, rationnels et financiers. Pour correspondre aux
nouvelles attentes de cette clientéle exigeante, des conseils
et experts de confiance doivent accompagner la recherche
d’un bien. L'année 2022 peut donner a certains un sentiment
de déja-vu, sur fond d’incertitudes liées a un éni¢me rebond
de la pandémie. Les signes avant-coureurs et les premicres
tendances indiquent toutefois que I'immobilier de prestige
devrait encore, plus que jamais, voir conforté son statut de
valeur refuge par excellence tout au long de cette nouvelle
année.

« La recherche de l'excellence prend tout son sens
au caeur des résidences privees, dont le but ultime est

doffrir un cadre de vie d'exception aux familles ».

) STANISLAS DE QUERCIZE,
PRESIDENT ET FONDATEUR DE SAVIH INVESTOR
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ACQUERIR UN BIEN DE PRESTIGE,

L tmmobilier de prestige épouse les codes du luxe.
Avec dans l'un et ['autre cas une recherche d’excellence renforcée en 2021.

Les dernieres années auront modifié

l'univers du luxe. Les familles fortunées
ont évidemment eu plus de facilité que les
autres a sadapter aux contraintes apparues
avec la crise. Il n'empéche qu'elles ont

dii s'adapter aux réalités du quotidien
lorsque les voyages devinrent impossibles
et les chaines d’approvisionnement a
l'arrét. La généralisation et I'accélération
du commerce en ligne ont par ailleurs
profondément modifié le rapport

avec 'objet de luxe, qui se retrouvait
subitement obligé de contenir en lui-méme
I'expérience qu'il n’était plus possible de
vivre en boutique.

Dans I'immobilier, cela s'est traduit par
l'explosion des recherches de biens sans
aucun défaut et correspondant en tout
point aux attentes de la clientele fortunée.
Le marché immobilier a ainsi gagné en
deux ans une sorte de profondeur qui
parfois lui faisait défaut auparavant. De
plus, la clientele UHNWT a réalisé a
plusieurs reprises au cours de ces deux
derniéres années des acquisitions de
plusieurs millions en ligne.

Depuis une dizaine d’années, les plus
grands professionnels de I'immobilier

de prestige recherchent activement

l'excellence. A titre d’exemple,
COGEMAD, marque emblématique de
I'immobilier haute couture, réalise des
biens d’exception luxueusement aménagés.
Ainsi, dans les Yvelines, le Chateau

Louis X1V, prouesse architecturale de plus
de 7000 m?, qui représente une véritable
vitrine internationale de la splendeur du
savoir-faire francais, s'est vendu pres de
300 millions d’euros.

« Notre mission : garantir ['excellence
de la conception de nos demeures en
Jaisant en sorte que tous les projets

dépassent les attentes des clients. »

Lunivers du luxe, dans lequel s’inscrit
I'immobilier de prestige, s’est retrouvé
bouleversé, notamment via la prise en
compte des enjeux environnementaux
faisant apparaitre de nouveaux
comportements plus vertueux comme

la consommation locale et I'upcycling,

ou luxe de seconde main. Le cabinet
américain Bain & Company estime ainsi
que le marché du luxe d'occasion s'est
envolé pour atteindre 33 milliards d'euros
en 2021, sous l'effet d'une demande accrue
et d'une concurrence grandissante. A titre
de comparaison, le marché de l'occasion a
connu une croissance de +65 % entre 2017
et 2021, contre +12 % sur la méme période

pour le luxe de premiére main.

LA VENTE D’IMMOBILIER DE
PRESTIGE : UNE DEMARCHE ECO
RESPONSABLE. ..

La vente d’'immobilier de prestige implique

souvent de luxueuses constructions ou

rénovations, qui s'inscrivent de plus en
plus dans une démarche éco responsable.
Que ce soit dans la rénovation, ou la
récupération de matériaux anciens est
trés courante, ou dans I'immobilier neuf,
ou la préservation de I'environnement est
désormais la priorité de tous, I'immobilier
de prestige est devenu un secteur
d’activité exemplaire dans le domaine de

I’éco-responsabilité.

...ETLA RECHERCHE DE TOUJOURS
PLUS D’EXCELLENCE

A I'image de Paris, qui fait son retour dans
le top cinq mondial du BARNES City
index 2022 avec des prix toujours orientés
a la hausse pour des biens de qualité
lumineux, sans défauts ou bénéficiant

de terrasses ou jardins. Il en va de méme
dans les stations de ski, qu'il s'agisse des
Alpes francaises et suisses, des Pyrénées,
des Rocheuses ou des pentes neigeuses
d’Hokkaido (lire p. 90 et suivantes).

Un chalet doit aujourd’hui, outre son
parfait emplacement 4 proximité d’une
piste, proposer les prestations que 'on
retrouverait dans un hotel cinq étoiles, a
commencer par un spa professionnel ou
une cuisine gastronomique.

Lacheteur de 2022 aura une idée trés
précise de ce qu'il recherche, qu'il s'agisse
des caractéristiques du bien ou des
services qui lui sont proposés. Son niveau
d’exigence a indéniablement cru a I'aune
des deux années écoulées depuis que son
logement, quel que soit son standing, est
devenu son refuge physique. Avec en plus
pour les UHNWI, la prise en compte des
enjeux environnementaux. Lexcellence y
a gagné une composante : la durabilité.

te : la durabilit
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« NOS CLIENTS SONT AVANT
OUT DES ENTREPRENEURS,
QUI ONT PLACE A UN
TRES HAUT NIVEAU LEURS
EXIGENCES PERSONNELLES

DURANT LEUR VIE
PROFESSIONNELLE.

[ILS ASPIRENT DESORMAIS

CETTE MEME EXCELLENCE
AU SEIN DE LEUR FOYER ».

THIBAULT DE SAINT VINCENT,
PRESIDENT DE BARNES
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LES CODES DE L'EXCELLENCE

Dans un monde instable, ['immobilier de prestige
a choisi [excellence comme boussole.

1]

QUALITE SUPERIEURE SUR-MESURE SECURITE FISCALITE
Rechercher la perfection A chaque érape, offrirune Aspirera la sitreté Favoriser une taxation
dans le detail experience aussi gratifiante Physique et morale utile et maitrisee
que surprenante
CONFIANCE TRANSMISSION
FPartager avec des clients Léguer des a présent aux
qui privilegient le long genérations futures
terme dans tous les
domarnes
ENVIRONNEMENT PROXIMITE GENEROSITE SERENITE
Choisir Limater ses déplacements et FPartager une exigence Apprendre a ralentir pour
de tous les instants que chaque instant compre

[ eco-responsabilire Javoriser les circuits courts
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LA NECESSITE D'UN ACCOMPAGNEMENT

Quils sotent entrepreneurs ou heritiers, les HNWI er UHNWI attendent un niveau de service
devé pour réaliser leur projet, qui répond a un besoin pratique, émotionnel et financier dépassant
Je cadre purement immobilier. Depuis le printemps 2020 et dans un monde qui vit de faux-
semblants, ils sont plus que jamais a la recherche de veérite et d authenticité, surtout lorsqu il s agit
de trouver le lieu qui abritera leurs familles. Une tendance qui s est veérifice en 2021 et devrait

s accentuer en 2022. Leurs projets immobiliers, avec leurs prolongements naturels, dorvent se
Placer sous le signe de l'excellence et de la sérénite.

L'année 2021 aura été celle de tous

les records pour I'immobilier de
prestige. Avec des prix qui ont dépassé
leurs sommets historiques dans les
destinations les plus prisées (lire en p.50
et suivantes le BARNES City index
2022). Rien de véritablement étonnant
a cela, les familles fortunées ayant pris
I’habitude de multiplier leur nombre
de résidences a travers le monde et de
passer de 'une a l'autre en travaillant si
besoin a distance. Une grande mobilité
et faculté d’adaptation les animent
désormais.

Animés par un fort esprit d’entreprendre
qu'ils entendent conjuguer a leurs
passions, les HNWI et UHNWI

ont confirmé leur souhait d’investir
autant dans des propriétés de famille
ou des « propriétés passions » tels que
les hotels, les chasses, les haras ou les
vignobles situés en bord de mer, a la
campagne ou a la montagne que dans
I’art, le yachting, les vignobles ou les
voitures de collection. Avec toujours
une attente forte, celle d'un niveau

de service élevé se composant d’une
multitude d’éléments constituant un
patrimoine matériel et immatériel :

les clients fortunés sont a la recherche
d’un accompagnement global incluant
par exemple, la décoration, la maitrise
d’ouvrage, la location saisonniére ou
le viager. Ils vont ainsi s’adresser a des
experts ou a des réseaux d’experts,
qui pourront leur offrir une palette

de métiers et services s étendant bien

au-dela de I'immobilier proprement dit.

BARNES REVOLUTIONNE
L'IMMOBILIER EN SE LANCANT

DANS L'AVIATION PRIVEE

BARNES et la compagnie aérienne
d’aviation d’affaires iX Air développent
une marque commune, BARNES

1X Air, a destination d’une clientéle
internationale haut de gamme. En
novembre 2021, pour répondre a une
demande croissante de la part de ses
clients frangais et internationaux,
BARNES s’associe a iXAir pour créer
cette nouvelle approche de I'aviation
privée. La compagnie aérienne d’aviation
d’affaires BARNES iXAir est dotée
d'une flotte variée, adaptée au marché.
Elle peut ainsi accompagner ses clients
dans leurs voyages d’affaires autant
que dans leurs déplacements privés.
Exploitant des jets courts, moyens

et longs courriers de 4 4 15 si¢ges, la

compagnie répond aux certifications

internationales les plus rigoureuses. Pour
les deux partenaires, il s’agit d’apporter
a l’aviation d’affaires une marque
commune synonyme d’excellence, de
sécurité, de sur-mesure et d’art de vivre.

« Pour mieux servir nos chents dans
un contexte de restrictions concernant
Jes voyages, nous avons décide de
nous unir avec la compagnie aérienne
1 X Aur qui partage nos criteres
d'excellence et d art de vivre a la
Srangaise. Nous offrons ainsi a nos
chents, sous la marque BARNES
1X Aur; un accompagnement
Sur-mesure pour tous leurs
déplacements a I'international »,
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CHATEAUX, CHASSES ET HARAS,
QUAND LA CAMPAGNE REPREND
DES COULEURS

Grice a la digitalisation de leurs métiers,
il a été possible pour de nombreux

chefs d’entreprise, cadres supérieurs et
professions libérales de travailler depuis
n’importe quel point du globe durant

les confinements dés le printemps

2020. D’autant que les connexions 4G
et 5G ont prouvé leur efficacité. Mais
selon Bertrand Couturié, co-directeur
associé¢ de BARNES Propriétés &
Chéiteaux, I'année 2021 a encouragé le
déplacement de nombreuses familles
urbaines aux revenus plus modestes vers
les campagnes frangaises. Ces familles
ont pu acquérir des grandes propriétés
proposées a des prix raisonnables, a
partir de cinq cent mille euros. « Nous
avons noté un bond des recherches de propriérés
comptant plusieurs batiments d’habitation,

lides a une volonté de refuge familial
intergénérationnel et d'espaces de bureaux.

Ce qui signifie un changement de vie radicale
avec de nouvelles perspectives, notamment la
possibilité d avoir des animaux de compagnie ou
d’dlevage. A une condition, se trouver a 15 ou
20 minutes d’un centre-ville et de sa gare ». Les
résidences secondaires ont ainsi retrouvé
les faveurs des familles, tout comme

les propriétés de prestige. BARNES
Propriétés & Chiteaux annonce

d’ailleurs un volume de transactions en

hausse de +40% en 2021 ! « I/ sagit d’'une
sorte de revanche des sous-préfectures, avec une
ruée vers ce que [ 'on appelle les villes-cathédrales
comme Rouen, Amiens ou Reims, analyse
Olivier Brunet, co-directeur associé

de BARNES Propriétés & Chateaux.
Cette tendance n'est pas réservée a la France.
Nous le constatons aussi sur nos autres marchés
européens mais aussi aux Etars-Unis, it elle

représente un veritable phénomene de fond ».

DES VIGNOBLES TOUJOURS PLUS
PRISES PAR LES ENTREPRENEURS

En matié¢re d’investissement, le
vin permet de conjuguer plaisir,
rendement, engagement durable et

sécurité a long terme. « Acheter une

propriéié viticole est la concrétisation d'un
réve pour bien des entrepreneurs, explique
Arnaud Lurton, directeur associé de
BARNES Vineyards Investment. Mais
§'1l doit respecter le terroir et ses acteurs, un tel
investissement doit avant tout étre rentable ».
Si la crise sanitaire a globalement
réduit le nombre de transactions sur le
vignoble francais, elle a selon Le Figaro
« tiré vers le haut les appellations prestigieuses
de Gironde et de Cote-d Or ». En 2020, le
prix de 'hectare de vignes AOP hors
Champagne a ainsi augmenté de +1,3%,
4150 500 €. Avec un record pour les
Bourgogne grands crus qui culminent

4 16,3 millions d’euros I’hectare. Une
tendance qui s’est poursuivie en 2021 et

devrait se prolonger en 2022.
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LA NECESSITE DE CONSEILS
GLOBAUX SUR LE MARCHE DE L'ART

Les années 2020 et 2021, avec
I’'apparition d'un nouveau mode de

vie partagé entre plusieurs résidences,
ont confirmé que l'art fait partie du
quotidien des HNWI et UHNWI.
Qu'’ils soient ou non collectionneurs,
qu’ils soient amateurs d’antiquités, de
meubles X VIII¢, d’art contemporain
ou adeptes de szreer art, ils agissent
bien souvent comme des précurseurs
et définissent au fil des années les
tendances de demain. « Quzre les
indispensables conseils en matiére d achat, ces
clients fortunés recherchent des professionnels
qualifiés, capables de s adapter a chaque
situation, de la constitution d'une collection a la
vente, de [ assurance au stockage, du transport a
[’installation, de la fiscalité a la restauration »,
estime Alexander Montague-Sparey,
directeur de BARNES Art.

L'année 2022 s'accompagnera d’une
grande question qui agite le monde de
I’art depuis quelques mois : quelle place
les NFT vont-ils prendre ? Un NFT est
I’abréviation de non fungible token, c’est-a-
dire une image cryptée, protégée, non-
remplagable et unique. Un NFT peut
étre n'importe quelle image numérique,
y compris une ceuvre d’art. Un nouveau
marché qui fait parler de lui autant pour

« Notre approche, a la fois
confidentielle et ultra personnalisée,
répond a une vraie attente de la part
des collectionneurs qui souhaitent
vendre ou acquérir des ceuvres d art. »

HEIDI BARNES,
FONDATRICE DE BARNES

des questions de réglementation que de
cotation des ceuvres en question !

LES YACHTS PRENNENT
UN NOUVEAU DEPART

Il est des signes qui ne trompent

pas : premier événement nautique
d’envergure a rouvrir ses portes

en Europe en septembre 2021, le
Yachting Festival de Cannes a réuni

575 exposants, 620 bateaux dont

141 avant-premiéres mondiales et

54 400 visiteurs, dont la moitié venus

de I'étranger, pour admirer le meilleur
de l'offre internationale a4 moteur, a
voile, monocoque ou multicoques.

Les chiffres de fréquentation de cette
édition 2021 furent identiques a ceux de
I’édition 2019, qui avait été une année
record. Avec un nouvel espace tres
remarqué, réservé aux bateaux hybrides
ou 100% électriques. Car le monde du
yachting n’échappe pas a la déferlante
du développement durable ! Notamment
grice a des systémes de propulsion
hybride (inspirés de ceux que I'on trouve
sur les automobiles), qui autorisent une
réduction de 30% de leur consommation
d’énergie. Les superyachts a voile

(une tendance émergente) rejoignent

le mouvement : le magnat des affaires
Dmitri Rybolovlev, président de I'’AS
Monaco, a ainsi acquis en 2021 le
superyacht a voile ClubSwan 125, un
yacht de course de 43 métres de long, au
colt estimé a 20 millions de dollars.

Les passerelles sont nombreuses entre
yachting et immobilier. Un yacht peut en
effet étre considéré comme une résidence
secondaire mobile sur 'eau. Dans le
yachting comme dans I'immobilier, les
clients souhaitent des services sur-
mesure pour les accompagner dans tous
leurs projets. Avec en toile de fond ces
innovations techniques qui illustrent

une nouvelle philosophie, fondée sur la
responsabilité.

« La clientele des yachts sest
sensiblement rajeunte en 2020 et 2021,
notamment via la location.

Car le yachting est désormais consideré
comme le complément naturel de la
location d’une villa. »

ANNELIE HIRSCHFELD,
BARNES YACHTS ST-BARTH
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L'IMMOBILIER DE PRESTIGE, LES DIVERSES
FACETTES D'UNE MEME EXCELLENCE
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La population UHN W se divise en trois principales catégories (les héritiers, les entrepreneurs et les héritiers-entrepreneurs), qui comptent

pour chacune d entre elles une vingtaine de familles selon leur parcours professionnel ou leurs origines géographiques.

Chacune de ces catégories ou familles possede une approche de I immobilier spécifique. Avec pour certaines le besoin de privilégier les rendements

a court terme et de saisir les opportunités apparaissant en temps de crise et pour d autres une vision a long terme, généralement plus compatible

avec la recherche d’une certaine sérénite.

Source : BARNES

QUEL AVENIR POUR LE TRAVAIL A DISTANCE ?

Le travail a distance était une denrée rare avant I'épidémie

de Covid-19, mais il s'est imposé dans le monde entier lors

des confinements du printemps 2020, seuls les emplois jugés

« essentiels » continuant a se pratiquer physiquement. Avec

la réouverture de I’économie en 2021, ce sont surtout les cols
blancs qui ont poursuivi le télétravail. Mais apres avoir gotité a
cette nouvelle forme de confort et de flexibilité, de nombreux
employés ont eu du mal a revenir a plein temps sur leur lieu de
travail. Ce qui a pu créer des tensions au sein des entreprises,
voire créer des vocations d’entrepreneurs indépendants chez
ceux qui n‘avaient jusque-la pas osé se lancer. En revanche le
travail a distance a un coit. Il implique notamment de convertir
une partie du logement en espace de travail fonctionnel, ou

plus radicalement de changer de logement. Les adaptations
résidentielles vont d’ailleurs bien au-dela car les maisons sont
également devenues des écoles, des salles de sport et des
centres de divertissement. Des usages multiples entrant souvent

Source : PWC Emerging Trends in Real Estate 2022

en conflit les uns avec les autres. Au début, les familles se
contentaient d’'aménager I’espace comme elles le pouvaient.
Mais comme les semaines a la maison se sont transformées en
mois, les améliorations sont devenues plus ambitieuses. Quitte
a passer du temps dans une maison, autant la rendre plus
confortable et plus attrayante.

Si les analystes s'accordent sur le fait que I'on ne reviendra pas
aux anciennes habitudes, 'ampleur du travail 4 distance dans
les années a venir et son impact sur la location de bureaux par
les entreprises sont beaucoup moins certains. Cela s'explique
en partie par le fait que le processus est encore en cours
d’évolution. Et que certaines branches et certaines professions
imposent le travail présentiel. Mais les incertitudes actuelles
reflétent surtout le défi auquel nous sommes tous confrontés :

imaginer un avenir qui sera si différent du passé.
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QUAND LE LUXE SE REINVENTE

Le marché du luxe, dans toutes ses facettes, est
incontestablement 1'un des grands gagnants des
bouleversements sanitaires rencontrés depuis le début 2020.
L'accélération de ce marché est probablement le fruit d’'une
multiplication de facteurs concordants : aspect rassurant des
grandes maisons, vues comme autant de valeurs établies,
besoin de donner du sens a la consommation via I’histoire
que dégagent les produits de luxe, diminution du nombre
de produits achetés mais augmentation de leur prix moyen,
envie de sapproprier une part de savoir-faire national ou

de notoriété des ambassadeurs des marques. Qu'importe

la pandémie, les capitalisations boursiéres des principaux

groupes ont augmenté de prés de 50 % en a peine plus d'un
an. Ainsi que 'analyse Bruno Lavagna dans son ouvrage
Géopolitique du luxe, paru en décembre 2021 aux éditions
Eyrolles : Le marché du luxe devrair atteindre plus de 1,3 trillion
d'euros™ d’ici 2025 (pres de 450 millions de consommateurs, dont

40 % de Chinois), en croissance permanente malgré les crises. Méme la
pandémie de Covid-19 en 2020-2021 n'aura que faiblement impacté
cette industrie qui bénéficie d’une aura et d’un atout indéniable :
indrvidu, consomm acteur, est en demande permanence d excellence et
de réve. Méme en période de guerre, de conflit, le luxe perdure : il souffre

comme toute activité, mais pour aussi vite repartir.

(*) soit 1,3 milliard de milliards d'euros

LES PRINCIPAUX PAYS CONSOMMATEURS DE PRODUITS DE LUXE

Source : Géopolitique du luxe, par Bruno Lavagna, Editions Eyrolles 2021

PAYS 1950 1980 2000 2020 2050 (estimation)
Europe 10% 50 % 18% 16% 15%
Etats-Unis 20% 20% 22% 1% 20%
Japon 5% 15% 10% 1% 5%
Chine 0% 5% 3% 40% 50%
Reste du monde 5% 10% 17% 16% 10%

LES CENTENNIALS ET LES MILLENIALS
IMPOSENT LEUR VISION

Les millenials, ou génération Y (nés entre 1978 et 1992) et

les centennials, ou génération Z (nés entre 1996 et 2010)
représenteront plus de 60 % du marché du luxe en 2025.

Il est donc vital pour les grandes marques de prendre en
compte leur vision du marché si elles veulent garder leur

aura lorsque ces jeunes consommateurs seront eux-mémes
devenus seniors, donc a fort pouvoir d’achat. Soucieux du
respect de 'environnement, souhaitant donner du sens a
leurs achats, sensibles a la provenance des matiéres premieres
utilisées et au recyclage des produits, ils ont aussi imposé
I’accélération du marché du luxe de deuxiéme main. Le
marché de la mode et du luxe d’occasion était déja en plein
essor avant la pandémie, notamment parce qu’il était pour les
plus jeunes bien souvent le seul moyen de s'offrir des articles
a prix inaccessible pour eux dans le neuf. Les centennials et
millenials ont ’habitude de consommer de maniére nomade,
méme durant les confinements ! Le luxe de deuxieme ou de
troisiéme main est donc a leurs yeux une solution évidente.

Les montres et bijoux représentent 75% de tous les achats,
suivi de la mode et des accessoires sur ce marché aujourd’hui
estimé 4 28 milliards d’euros selon un rapport de Bain &
Company. Et I'on estime que son taux de croissance devrait
se maintenir entre 10 et 15% durant les 10 prochaines années.
Les produits iconiques des grandes maisons de luxe premium
gardent une cote intacte malgré les décennies. La mode et le
luxe étant d’éternels recommencements, chaque génération

se les réapproprie !
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UNE GENERATION D’ACHETEURS CHASSE L'AUTRE

Sources : True-Luxury Global Consumer Insights, BCG/Altagama

CATEGORIE
(DATE DE NAISSANCE)

(349 milliards d’euros)

2019 2025
(390-440 milliards d’euros)

Bahy hoomers (1946-1962) et Silvers (nés avant 1945)
Génération X (1963-1977)
Génération Y (1978-1992)

Génération Z (1993-2010)*

(*) Ce tableau n'intégre que les membres de la génération Z dgés d au moins 18 ans.

UNE IMPLICATION SOCIETALE ET ENVIRONNEMENTALE
DE L'IMMOBILIER DE PRESTIGE

Le concept de développement durable dans I'immobilier
s'adresse a tous. Chaque acteur de la construction doit prendre
en compte les besoins urgents de réduire la consommation
énergétique des batiments. S’il est plus facile d’adapter

le concept de développement durable a de I'immobilier

neuf, les Etats visent aussi a rendre les logements anciens

moins énergivores. Tous les édifices sont concernés mais la

23% 5-10%
38% 30-35%
35 % 45-50 %
4% 10-15%

rénovation du parc de I'immobilier de prestige devrait étre
beaucoup plus indolore pour ses propriétaires compte tenu

du prix moyen tres élevé des biens haut de gamme. Une des
caractéristiques des acquéreurs de biens de prestige est qu'ils
s’engagent trés souvent dans des rénovations particuliérement
cotiteuses (de 3 000 €/m? a pres de 10 000 €/m?) qui leur
permettront d’intégrer facilement des travaux de remises aux

nouvelles normes énergétiques.

BARNES, UN ENGAGEMENT DANS L'EQUITE & L'ECO-RESPONSABILITE

BARNES affiche un objectsf clair : étre un
acteur solidaire, écologique et responsable en
adaptant ses actions aux enjeux érhiques actuels
pour apporter une réponse concrete a l'urgence
ecologique d auourd hus.

1/ PARTICIPER A LA VIE DE LA CITE

BARNES a décidé d’adopter une démarche citoyenne en
attribuant 10% de ses bénéfices a la Fondation BARNES pour
le Patrimoine. Elle a pour principale mission la sauvegarde, la
rénovation et la mise en valeur du patrimoine de proximité,
cest-a-dire le patrimoine rural (maisons typiques, moulins,

lavoirs, etc.), le patrimoine religieux (églises, chapelles, etc.) et

le patrimoine industriel (anciennes usines emblématiques, etc.).

2/ INSCRIRE SON ACTIVITE DANS UNE DEMARCHE
ECO-RESPONSABLE

Toutes les équipes de BARNES sont attentives & minimiser

leur impact environnemental dans leurs gestes et actions

quotidiennes. Au-dela de sa propre activité, les biens
immobiliers présentés par BARNES sont orientés vers la
protection de I'environnement : les logements neufs proposés
a la vente par BARNES respectent les derniéres normes
environnementales, les consultants de BARNES conseillent
leurs clients, vendeurs et acquéreurs de logements anciens,

pour améliorer la performance énergétique de leurs logements.

3 /PRATIQUER DES HONORAIRES JUSTES

BARNES rétablit la confiance en pratiquant des tarifs justes.
Ils tiennent compte d'un partage avec I’ensemble des bureaux
internationaux du réseau et s'élévent pour la vente 4 5% TTC

du prix de la transaction.

4/ REDUIRE AU QUOTIDIEN L'IMPACT ENVIRONNEMENTAL

Téléphonie, webmedia, dématérialisation de tous nos
documents, signatures électroniques des contrats, visites
virtuelles, plateforme interactive... BARNES optimise son
activité en utilisant toutes les innovations technologiques
numériques récentes pour répondre aux exigences de
transparence, de rapidité et d’efficacité vis-a-vis de ses clients.

Barnes Global Property Handbook ° Iendances et perspectives 2022



293430

Nombre total &’UHNWI dans le monde

5499 Mds

Valeur en US dollars de la richesse actuelle des UHNWIT

UHNWI

Individus ou familles detenant un patrimoine
immobilier d au moins 30 millions de dollars

Nombre total d HNWIT* dans le monde

Valeur en US dollars de la richesse des HNWIT

Source : Wealth-X, World Ultra Wealth Report 2021 Source : Wealth-X, World Ultra Wealth Report 2021

(*) Individus ou familles de1 un patrimoine compris entre 1 et 30 millions de dollars
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ULTRA HIGH-NET-WORTH INDIVIDUALS :

Cette année de bouleversements a tous les niveaux aura éré marquée, encore plus que la
précédente, par les perturbations lice a la pandemie de Covid-19, la volatilite des marchés
Jinanciers, la montée en puissance de la numérisation et une tres forte contraction de la

REPARTITION DU PATRIMOINE DES UHNWI

Source : Wealth-X, World Ultra Wealth Report 2021

production économique mondiale.

Dans ce contexte, la population
UHNWI a fait la preuve de sa

résilience, en grande partie due a

I’esprit d’entreprise qui I'anime. Le
nombre d UHNWI a méme légérement
augmenté (+1,7%) pour atteindre

295 450. Cette expansion est certes
beaucoup plus faible que celle rencontrée
en 2019 (pres de 10 %) mais il convient de
I’analyser a I'aune d’un environnement
économique souvent dégradé (fronti¢res
fermées, interdictions de voyager,
perturbations commerciales diverses,
chaines d'approvisionnement ralenties
voire arrétées etc.).

Les importantes mesures de relance
monétaire prises par les principales
banques centrales et I'intervention des
gouvernements ont permis une forte
reprise des marchés financiers aprés
I’effondrement initial di a la pandémie.
Le soutien massif de I’économie par la
Fed aux Etats-Unis et la BCE en Europe
a également rassuré les investisseurs.
Résultat, les principaux indices
boursiers ont affiché des rendements
annuels élevés. Globalement, la fortune
nette cumulée des UHNWI en 2020

a augmenté de +2% pour atteindre
35500 milliards de dollars.

Cet accroissement de leur richesse
durant un cycle de turbulences
économiques majeurs souleve
néanmoins a travers le monde de
nombreuses questions sur I'accélération
des inégalités. Ce qui pourrait inciter
certains gouvernements, y compris
parmi les plus libéraux, a des efforts
concertés en maticre de de redistribution
et dans des domaines tels que la fiscalité

et la réglementation financiere.

LA POPULATION ULTRA HIGH-NET-WORTH INDIVIDUALS,
UNE CROISSANCE CONTINUE DEPUIS 19935

Source : Wealth-X, World Ultra Wealth Report 2021

295450
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23,8 %

PARTICIPATIONS COTEES
8 439 milliards ’"USD

9,4 %

ACTIFS IMMOBILIERS HAUT DE GAMME
1915 milliards d’USD

Chaque période de crise et de perturbation économique
désignant des gagnants et des perdants, le patrimoine des
UHNWI a résisté tres différemment selon son origine. Le
secteur le plus dynamique en 2020 fut celui des services aux
entreprises et aux consommateurs. Les longues mesures de
confinement, les restrictions liées a la distanciation sociale,
les risques pour la santé publique, 1'évolution des habitudes
de consommation et la modification des modes de travail ont
en effet contribué A un profond accroissement de la demande
de services renouvelés, modifiés ou adaptés. Une tendance
stimulée par 'essor du télétravail et 'accélération des échanges
numériques ainsi que des achats en ligne. Les fortunes
attachées aux services aux entreprises et aux consommateurs
ont ainsi augmenté de 0,8 % en 2020, soit la croissance la plus
rapide parmi les principales industries primaires.

32,4 %

PARTICIPATIONS NON COTEES
(dont biens professionnels)
11 489 milliards d’USD

38,4 %

LIQUIDITES
13 616 milliards &’USD

A contrario, I'hotellerie et le divertissement ont connu un

arrét brutal de leur activité et donc de la valeur de leurs actifs
matériels ou immatériels. Concernant I'immobilier, certains
marchés résidentiels — 4 commencer par le haut de gamme et
les destinations de référence - ont connu une forte hausse des
prix (causée par une augmentation de la demande de propriétés
plus grandes 2 un moment ol |'offre était limitée), tandis que
I'immobilier tertiaire a souffert de la fermeture généralisée de
nombreux commerces et bureaux. Dans le secteur bancaire

et financier, de nombreux prestataires ont dii faire face a
I'effondrement des marchés financiers mondiaux au cours des
premiers mois de 2020, a une augmentation spectaculaire des
provisions pour pertes sur préts et a un regain d’incertitude des
investisseurs. L’intervention sans précédent des gouvernements
et des banques centrales a partir du milieu de I'année 2020 a
permis de maintenir une certaine stabilité mais dans 'ensemble,
le secteur financier a traversé une période éprouvante.
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PREVISIONS DE LA CROISSANCE MONDIALE : LE GRAND ECART

2022
2021

Source : prévisions de croissance du FMI — Octobre 2021 / comparaison annuelle en % du PIB
+8%
+5,6%

+9,5%
+8,5%

2022
2021

+49% +6% +5,2% +5,2%
i 5% +63% +58%
+42% +39% +4,2%

+6,4%
+4,1%
+29%

2022
2021

NOMBRE DE MILLIONNAIRES EN USD PAR PAYS

Source : Capgemini World Wealth Report 2021
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FRANCE : 714 000 1,1% PAYS-BAS : 299 000
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-3%
49%
29%
2,1%

4,1%

LES DEGRES DE FORTUNE DES UHNWI EN 2021

Source : Wealth-X, World Ultra Wealth Repor: 2021
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Pres de la moitié des UHNWI détiennent un patrimoine

net compris entre 30 et 50 millions de dollars, soit la tranche
inférieure des six catégories. L'inégalité de la répartition de la
richesse est évidente a chaque niveau de la société, elle 'est
tout autant parmi les UHNWI. Avec un patrimoine d’une
valeur nette médiane® de 52 millions de dollars, les deux
catégories « basses » des UHNWI (de 30 a 50 millions de dollars
et de 50 a 100 millions de dollars) - représentent prés de 80 % de

(%) La valeur nette médi ilculé

un patrimoine inférieur.

est en

la population mondiale de ce groupe mais seulement 33 % de sa

richesse cumulée (11,6 milliards de dollars). A 1'autre extrémité
de cette pyramide, les UHNWI dont la fortune se situe entre
100 millions et 1 milliard de dollars représentent environ 20 %
de la population du groupe mais 41% de sa richesse cumulée.
Quant aux milliardaires, ils ne représentent que 1,08 % de la
population totale UHNWI mais détiennent 28 % de sa richesse
totale (soit 9 974 milliards de dollars).

divisant le groupe en deux moitiés égales : la moitié de la population UHNWI posséde un patrimoine supérieur au niveau médian, l'autre moitié
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D’'IMPORTANTES DISPARITES REGIONALES

Si au niveau mondial le nombre et la
fortune cumulée des UHNWI ont
augmenté en 2020, cela s'est fait au prix
d’importantes disparités régionales,
reflétant des résultats contrastés en
matiere de santé publique, de résistance
économique, d’intervention politique,
de valeur des actifs et d’efficacité de la
gestion publique de la crise sanitaire
selon les pays. Pour la deuxiéme

année consécutive, les régions les plus
performantes ont été les deux plus
grands pdles de création de richesse que
sont '’Amérique du nord et I’Asie, qui ont
enregistré une solide croissance de leurs
populations UHNWI et de leur valeur
nette collective (aprés une création de
richesse déja trés dynamique en 2019).

L’Amérique du nord a renforcé son
statut de premiere région UHNWI au
monde : leur nombre a augmenté de
+6,9% par rapport a I'année précédente

pour atteindre 112 250, ce qui équivaut a

Source : Wealth-X, World Ultra Wealth Report 2021

une part de +38 % de la classe UHNWI
mondiale. I’Asie a consolidé sa position
devant I'Europe en tant que deuxiéme
région UHNWI, sa population ayant
augmenté de +5,2% pour atteindre

87 460 personnes. Les fortes hausses
enregistrées en Chine, au Japon, en
Corée du Sud et a Taiwan ont plus que
compensé les baisses enregistrées a
Hong Kong et en Inde.

Alilleurs, I'histoire a été tres différente,
les cinq autres régions affichant toutes
des baisses. ’Afrique a relativement bien
résisté, tandis que le Pacifique, 'Europe
et le Moyen-Orient ont enregistré des
baisses importantes qui ont largement
effacé les gains de I'année précédente.
La région mondiale la moins performante
fut de loin ’Amérique latine et les
Caraibes, dont la population UHNWI
et sa valeur nette collective ont chuté de

prés d’un quart.

L'afflux de liquidités sur les marchés
financiers et I'adoption accélérée des
nouvelles technologies en réponse a la
pandémie ont été les principaux moteurs
de cette diversité régionale, accentuant
encore les déséquilibres structurels entre
les différents marchés générateurs de
richesse et dans I’économie mondiale

en général. D’autres facteurs liés a
I’actualité politique ont également eu
une influence, notamment I’élection
présidentielle américaine, les troubles
internes a Hong Kong, la volatilité des
marchés des matiéres premieres et des
devises, la montée du protectionnisme et
du nationalisme dans de nombreux pays,
le vif antagonisme entre les Etats-Unis
et la Chine, les tensions accrues dans la
région du Golfe et I'incertitude toujours
vive concernant le Brexit.

EVOLUTION DE LA POPULATION UHNWI ET DE SON PATRIMOINE

Estimation - Source : Wealth-X, World Ultra Wealth Report 2021

I 295 450 | +1,7%

I 35459 | +2,0%

I 112250 | +6,9%

W 13359 | +20%

I 57460 | +5,2%

B 10202 | +52%

I 74030 | -49%

W 8880 | -40%
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B 91601 -64%
| 14891 -41%

0 63101-235%
| 860 1 -22,9%

I 36601-39%
357 1-25%

| 2580 1 -15%
| 3121 +0,1%
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LE MONDE DES UHNWI,

EN 6 DONNEES CLES

Malpre le ralentissement économique mondial,
le nombre de UHNWI et leur fortune cumulée

continuent d augmenter.

La taille de la population mondiale UHNWI a augmenté de
+1,7% en 2020 pour atteindre 295 450 personnes. Leur richesse
combinée a pour sa part augmenté de +1,2% pour atteindre

35 459 milliards de dollars. Il s’agit d’'une performance résiliente
dans un contexte marqué par les énormes perturbations liées

a la pandémie de Covid-19, la volatilité des marchés financiers
et la plus forte contraction de la production économique que le

monde ait connu depuis une génération.

Les Erats-Unis, la Chine et le Japon ménent
Ja danse chez les UHNWI.

Parmi les 10 premiers pays UHNWI, les Etats-Unis, la Chine et

le Japon ont été les seuls a enregistrer de bonnes performances en
2020. A I'exception de la Suisse, tous les autres pays ont enregistré
une baisse de leur population UHNWI. L’Inde a conservé sa

10¢ place.

San Jose (Californie) a la plus forte densité
UHNWI aumonde.

La ville californienne de San Jose compte un UHNWI pour

727 résidents (lire p. 30). Trois communes suisses (Bile, Genéve et
Zurich) ont elles aussi un taux particulierement élevé dUHNWI,
tout comme Hong Kong.

Source : Wealth-X, World Ultra Wealth Report 2021

Pour la deuxieme année consécutive,
UAmeérique du nord et I’Asie sont les
locomotives du monde.

L’ Amérique du nord et I’Asie étaient en téte de la croissance
économique mondiale en 2020 comme elles I'étaient en 2019. Une
tendance qui s’est confirmée en 2021. Les autres régions du monde
ont quasiment toutes enregistré un déclin économique en 2020,
avant de se redresser avec plus ou moins de succes en 2021.

Les UHNWI qui ont hérizé de leur

Jortune manifestent le plus d’interér pour la
philanthropie et [art.

Parmi les trois groupes de UHNWI selon l'origine de leur richesse
(self-made-men, héritiers, héritiers + self-made, lire p. 29), on
note un fort intérét pour les sports, la philanthropie et les loisirs
d’extérieur. Seuls les self-made placent la technologie dans

le top 5 de leurs hobbies.

Les services aux consommateurs et aux
entreprises grands gagnants de la création
de richesse.

Autre fait notable, la fortune des moins de 50 ans, la plus jeune et
la plus petite classe dUHNWI, a connu la plus forte croissance
annuelle. Par ailleurs, contrairement au reste de la population, il n’y
a pas eu de différence entre hommes et femmes chez les UHNWI

concernant la croissance de leur richesse en 2020.
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TOUJOURS
SELF-

Plus de 7 millionnaires sur 10 sont des self-made-men.

20,1 % d'entre eux ont d abord herite, avant de renforcer leur

115 ne sont que 7,4 % a avorr hérité de leur fortune.

Source : Wealth-X, World Ultra Wealth Report 2021
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PLUS DE
MADE-MEN

72,5 % d'entre eux ont personnellement cree leur fortune.

Jortune par le biais dentreprises prosperes.

Un chiffre en constante diminution.
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LA HAUSSE CONTINUE DE LA RICHESSE AUTO-CREEE

La population mondiale des UHNWI est en constante
évolution. De nouveaux arrivants rejoignent le groupe grace

a une réussite commerciale ou aprés un héritage, tandis que
d’autres en sortent pour diverses raisons comme un échec
commercial, une perturbation de leur marché ou un divorce.

Il est frappant de constater la nette augmentation de la part de
self-made-men (et women, bien siir) au cours des cing derniéres
années. En 2020, ce groupe représentait un peu plus de 72%
de la population UHNWI mondiale, soit six points de plus
qu’en 2016. Cette hausse refléte les changements intervenus
dans le paysage économique mondial, notamment I’expansion
substantielle des opportunités entrepreneuriales dans les

marchés émergents, la montée en puissance des femmes parmi

les self-made millionnaires et les progrés technologiques
qui ont permis 4 une nouvelle génération de fortunes de se

constituer rapidement.

Cette augmentation des fortunes auto-créées s'est produite
parallélement a un déclin du role de I’héritage dans 'obtention

de la richesse, en particulier chez ceux dont la fortune

provient uniquement de cet héritage (aujourd’hui environ 7%
des UHNWI). En légére baisse par rapport aux niveaux de

2016, les personnes disposant d une combinaison de richesses
héritées et créées par elles-mémes représentent tout de méme
un cinqui¢me des UHNWI. Ce qui rappelle qu'une injection
initiale de capital hérité peut avoir une influence significative

sur les opportunités ultérieures de création de richesse.

L'ORIGINE DE LA RICHESSE DES UHNWI

Source : Wealth-X, World Ultra Wealth Report 2021

2016

HERITAGE

HERITAGE + SELF-MADE-MEN

6,9%

SELF-MADE-MEN

2020

HERITAGE

HERITAGE + SELF-MADE-MEN

SELF-MADE-MEN
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DES PASSIONS DIFFERENTES SELON L'ORIGINE DE LA RICHESSE

Source : Wealth-X, World Ultra Wealth Report 2021

N\

18,7 %
LOISIRS
D’EXTERIEUR

19,8 %
CONFERENCES

SELF-MADE

20,2 %

LOISIRS
D’EXTERIEUR /

\ PHILANTHROPIE

32 % — 32,2 %

SPORT

13,8 %

EDUCATION/

ENSEIGNEMENT

15,9 %

11,1%
EDUCATION/
ENSEIGNEMENT
—

HERITAGE

48,9 %

PHILANTHROPIE

21,8 %
\ SPORT

PHILANTHROPIE

31.9% LOISIRS 29,7%
DEXTERIEUR . SPORT

HERITAGE + SELF-MADE

La source de leur richesse a une incidence sur les passions et les passe-temps des
UHNWI. Les trois groupes présentent des points communs évidents, a savorr un
interés marqué pour le sport, la philanthropie et les activites de plein arr. Mais il existe
aussi d importants contrastes :

LES PERSONNES AYANT HERITE ONT
UN INTERET PLUS MARQUE POUR LA
PHILANTHROPIE

La philanthropie est le principal centre
d’intérét des deux groupes UHNWI
ayant hérité d’une fortune, en particulier
de ceux qui ont uniquement hérité.
Ayant souvent moins d’ engagements
professionnels, ces personnes ont une
plus grande liberté pour s'engager dans
des initiatives philanthropiques. En
outre, elles peuvent se sentir davantage
obligées de participer a des causes leur
permettant de redistribuer une part de

leur richesse.

LATECHNOLOGIE FIGURE PARMI
LES PREMIERS CENTRES D’INTERET
POUR LES SELF-MADE

La technologie est particulierement
populaire parmi les self-made, avec prés
d’1/5¢ d’entre eux qui s’y intéressent.
Cela reflete principalement la proportion
légerement plus élevée ' UHNWI

dont le secteur d’activité principal est la
technologie, mais aussi I'augmentation
rapide de la numérisation de I’économie
mondiale (récemment accélérée par la

pandémie).

L'ART OCCUPE UNE PLACE
PARTICULIEREMENT IMPORTANTE

CHEZ LES HERITIERS

Exactement 1/5° des UHNWI dont

la fortune provient uniquement d’un
héritage s’intéressent a l'art. Les
événements artistiques et culturels
constituent une occasion idéale pour

les marques de luxe, les sociétés
financieres et les ONG de se rapprocher
de leur clientéle ou de leurs donateurs

potentiels.

Source : Wealth-X, World Ultra Wealth Report 2021
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LES 10 VILLES QUI COMPTENT LE PLUS DE UHNWI

Source : Wealth-X, World Ultra Wealth Report 2021 — Les villes sont considérées avec leur aggle

erarion

NEW YORK

HONG KONG

TOKYO

LOS ANGELES

CHICAGO

SAN FRANCISCO

PARIS

WASHINGTON DC

0SAKA

DALLAS

11475 N 84%
9530 4 22%
8345 N 14%
6 360 AN 89%
4100 A~ 99%
4005 A 101%
3765 $o137%
3485 A~ 119%
3255 AN BI%
3120 AN 6%

LES 10 VILLES A LA PLUS FORTE DENSITE DE UHNWI

Source : Wealth-X, World Ultra Wealth Report 2021 — Les villes sont considérées avec leur agglomération

121
116

SAN JOSE (CALIFORNIE — USA)

BALE (SUISSE)

HONG KONG (CHINE)

GENEVE (SUISSE)

ZURICH (SUISSE)

SAN FRANCISCO (CALIFORNIE — USA)
SEATTLE (WASHINGTON — USA)
BOSTON (MASSACHUSETTS — USA)
BRIDGEPORT (CONNECTICUT — USA)
DALLAS (TEXAS — USA)

Dans ces deux tableaux, les Etats-Unis alignent six des dix
premiéres villes UHNWI, en termes de nombre total ou de
densité. En revanche, les villes ne sont pas les mémes dans les
deux cas : il est frappant de constater que le haut du classement
de la densité UHNWI est dominé par des villes de taille
moyenne, fortement axées sur la technologie ou les services

financiers. En tant que centre culturel et économique de la
Silicon Valley, la zone métropolitaine de San Jose compte

un UHNWI pour 727 habitants. Trois villes suisses - Bale,
Geneve et Zurich - qui mettent depuis longtemps ’'accent sur
les services financiers et la fortune privée, sont également trés
bien placées, tout comme Hong Kong.
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EVOLUTION DE LA CLIENTELE

UNE REPARTITION HOMMES/FEMMES TOUJOURS INEGALE

Source : Wealth-X, World Ultra Wealth Report 2021

10,2% g
'

FEMMES

Age moyen 62,7 ans

83,8 %

HOMMES
Age moyen 63,7 ans

Les femmes sont nettement minoritaires, puisqu’elles ne
représentent que 10,2% des UHNWI. Mais leur nombre
s'accroit de maniére continue depuis 10 ans, selon une tendance
reflétant I’évolution des attitudes culturelles et la croissance de
I'entrepreneuriat féminin, ainsi que les transferts de richesse
en cours entre les générations. Néanmoins, la création (ou
"héritage) de richesse prenant généralement des décennies, i
I’héritage) de rich t 1 tdesd 1
audra probablement attendre une ou deux décennies avant une
faud babl t attend deux d t

atténuation significative de ce déséquilibre.

Il existe de grandes différences d’origine de la richesse entre les
sexes, avec une part beaucoup plus importante de ’héritage chez
les femmes. En ce qui concerne la richesse uniquement héritée,
la part est cinq fois plus élevée chez les femmes que chez les
hommes (27% contre 5%). Et la part de self-made-women est
nettement inférieure a celle des hommes (45,5% contre 75,5%).
En revanche, aucune différence n'a été constatée entre hommes
et femmes sur les impacts patrimoniaux — positifs ou négatifs

- qu'a engendrés la pandémie de Covid-19. Cela sexplique par
une répartition des actifs équivalente selon les sexes. De méme,
1'age moyen des UHNWI est assez similaire entre hommes et
femmes, cela étant probablement dii au fait que I'on hérite autour
de 50 ou 60 ans.

DES SPECIFICITES GENERATIONNELLES

Source : Wealth-X, World Ultra Wealth Report 2021

Il faut des années, souvent des décennies, pour créer une
entreprise rentable valant des millions de dollars. Méme

avec l'aide - via un héritage - d’un capital de départ ou d'une
entreprise en train de se développer. Résultat, I’Age moyen des
UHNWTI est de presque 64 ans.

Lexception qui confirme la régle vient des entrepreneurs du
secteur des technologies digitales, a priori jeunes, qui peuvent
rencontrer le succes beaucoup plus vite que ceux évoluant
dans les industries traditionnelles. Ce qui explique qu'’ils
détiennent une part de richesse légerement supérieure a leur
représentation en nombre (12% contre 11,7 %).

On note par ailleurs que les plus de 70 ans, soit 31,4 % des
UHNWI, détiennent pres de 40% de leur richesse totale. Si
certains restent trés actifs dans leurs activités professionnelles,
beaucoup d’entre eux ont vendu ou transmis a leur famille leurs
principales entreprises pour consacrer une plus grande partie
de leur temps a des activités philanthropiques ou autres. Leur
patrimoine aura donc bénéficié d’une stratégie de protection
qui a porté ses fruits sur le long terme.

56,9 %

49,5%

38,5%

314%

11,7% 12%
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PLUS DE 3 000 MILLIARDAIRES

Voila probablement 'une des conséquences les plus inattendues de la
pandémie et de la recession économique qu elle a engendree : le nombre de
milliardaires en dollars a bondi de 13,4 % en un an, franchissant pour la
premiere fois le seuil symboligue des 3 000.

Quel contraste ! A travers les bouleversements sanitaires et

la plus profonde contraction de la production économique
mondiale rencontrée depuis une génération, le nombre de
milliardaires en dollars a atteint 3 204 pour la premiére fois.
Les mesures massives de relance monétaire de la part des
banques centrales et les mesures de soutien économique venant
des principaux gouvernements ont entrainé une spectaculaire
reprise des marchés financiers aprés leur effondrement initial
dil a la pandémie. La quasi-totalité des principaux indices
boursiers ont terminé 2020 en affichant de bons résultats,

tandis que les autres catégories d’actifs (dont les introductions

en bourse) ont également connu un fort rebond. La richesse
combinée des milliardaires a fortement augmenté, de +5,7%,
pour atteindre 10 000 milliards de dollars.

Quelque 670 hommes et femmes sont ainsi devenus
milliardaires en 2020. Ces « nouveaux » milliardaires sont plus
jeunes, moins fortunés (pour le moment), et comprennent une
plus grande proportion d’entrepreneurs que les générations
précédentes. IIs se concentrent majoritairement sur les secteurs
de la technologie et de la santé.

UNE POPULATION TOUJOURS AUSSI MASCULINE

Source Wealth-X, Billionaire Census 2021

87,9%

HOMMES

12,1%

FEMMES

2816 388
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LES 10 PAYS QUI COMPTENT LE PLUS DE MILLIARDAIRES

Source : Wealth-X, Billionaire Census 2021

ETATS-UNIS : 927

CHINE : 410

ALLEMAGNE : 174

RUSSIE : 120

/
\

> ROYAUME-UNI: 119

LES 13 VILLES QUI COMPTENT LE PLUS DE MILLIARDAIRES

Source : Wealth-X, Billionaire Census 2021

31709

1303

515

397

225

IHao

HONG KONG : 111

SUISSE : 107

INDE : 104

ARABIE SAOUDITE : 64

FRANCE : 64

NEW YORK

HONG KONG

SAN FRANCISCO

Moscou
LONDRES
BEIJING
LOS ANGELES
SINGAPOUR
SHENZEN
MUMBAI
DUBAT
HANGZHOU
SAO PAULO
ISTANBUL

PARIS

124

m

n

60

51

50

M

39

36

33

33

32

3

Les Erars-Unis restent, et de loin, le pays majeur pour les milliardaires, avec 29 % de leur population mondiale et 37 % de lewr richesse

cumulée. A titre de comparaison, La Chine, deuxieme, n'en compte que 13 % et [ Allemagne, troisieme, environ 5 %.

classées (Pékin, Shenzhen et Hangzhou), ce qui reflete une large dispersion géographique de la richesse chinoise.
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282

318

316

144

238

Le classement des villes est resté globalement stable en 2020, sans mowvement parmi les six premiéres. Los Angeles et Hangzhou ont chacune
gagné une place, tandis que Singapour et Istanbul ont légerement reculé. A noter, New York abrite plus de milliardaires que presque tous les
pays du monde, a !'exception de la Chine et de I Allemagne. Et Hong Kong a conforté sa deuxiéme place, malgré une instabilité politique accrue.

8t la Chine a connu la plus forte croissance de sa population de milliardaires, les chiffres n'ont que légerement augmenté dans les villes les mieux



QUI SONT LES

Malgreé la croissance continue du nombre de milliardaires dans le monde
ces dernieres annees, leur population est en constante evolution, avec des
changements souvent importants d une annee sur ! autre. Ce qui souligne la
nature volatile de la création de « richesse extréme » et le défi que représente

sa preservation.

Sur les 3 204 milliardaires de 2020, 670 le sont devenus durant
I'année. Soit la plus grande croissance en nombre depuis 10 ans
au moins. Les mouvements d’entrée et de sortie au sein de
cette classe peuvent étre causés par de nombreux facteurs :
gains ou pertes de 'activité principale, investissements
rentables ou au contraire mal choisis, succés entrepreneuriaux,
facteurs externes tels que les changements de réglementation
ou les effets des taux de change, les événements personnels
comme un héritage ou un divorce, sans parler, bien siir, de
cette pandémie que personne n'‘avait prévue.

Les nouveaux milliardaires sont - logiquement - moins riches
que leurs ainés, avec une fortune médiane de 1,4 milliard de
dollars contre 1,9 milliard en moyenne. La majorité de ces
nouveaux arrivant dans ce club trés fermé sont de purs self-
made-men (70,2%). Seulement 7,4 % d’entre eux ont hérité de
leur fortune, 22,4 % ayant fait croitre une fortune héritée. Ils
sont plus jeunes que les « anciens » milliardaires en revanche, le
déséquilibre hommes/femmes (87,4/12,6 %) est quasiment égal

a la moyenne.

3204

63,9 ANS

87.9% im%

1,9 MDS
DE USD

(*) Y compris les nouveaux milliardaires - Source Wealth-X Billionaire Census 2021

670

99 7 ANS
@
87.4% i12,6%

1,4 MDS
DE USD
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L'ORIGINE DE LA FORTUNE DES 15 PLUS GRANDS

MILLIARDAIRES DU MONDE

Source Wealth-X Billionaire Census 2021 / (*) Fortunes héritées ou partiellement héritées

JEFF BEZOS (USA) 201,2
ELON MUSK (USA) 1811
BERNARD ARNAULT (FRANCE) 154,4
BILL GATES (USA) 1424
MARK ZUCKERBERG (USA) 1374
SERGEY BRIN (USA) 121,71
LARRY PAGE (USA) 126,7
STEVE BALLMER (USA) 110,5
WARREN BUFFETT (USA) 104,2
LARRY ELLISON (USA) 94,3
MUKESH AMBANI (INDE) 84,6
AMANCIO ORTEGA (ESPAGNE) 80,5
JIM WALTON (USR) 16,3
ALICE WALTON (USA) 14,1
ROB WALTON (USA) 12,1

moyenne mondiale.

E-COMMERCE

AUTOMOBILE, HIGH-TECH

INDUSTRIE DU LUXE, MODE

INFORMATIQUE, TECHNOLOGIES DE L'INFORMATION
NUMERIQUE, TECHNOLOGIES DE L'INFORMATION
NUMERIQUE, TECHNOLOGIES DE L'INFORMATION
NUMERIQUE, TECHNOLOGIES DE L'INFORMATION
NUMERIQUE, TECHNOLOGIES DE L'INFORMATION
FINANCE, GESTION DE FORTUNE

INTERNET, LOGICIELS

CONGLOMERATS INDUSTRIELS*

INDUSTRIE DU LUXE, MODE

COMMERCE*

COMMERCE*

COMMERCE*

Parmi les 3 204 milliardaires que comptait la planete fin 2020, ceux qui ont vu leur fortune le plus augmenter en un an sont
ceux qui étaient déja les plus riches, avec un patrimoine égal ou supérieur a 10 milliards de dollars. L.e nombre de milliardaires
disposant d’une fortune comprise entre 10 et 50 milliards de dollars a ainsi augmenté de 40 %, soit trois fois plus vite que la

La catégorie supérieure des 19 « super-milliardaires », dont la fortune nette est supérieure 4 50 milliards de dollars, a fortement
augmenté en nombre (+27%) et en fortune cumulée (+9,3%) en un an : cela n'est pas surprenant compte tenu de I'impact de la
pandémie sur l'utilisation du numérique et sur le e-commerce.
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TENDANCES &

OPPOrTUNILES
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L année 2021 s est terminée sur un fond
d'incertitude que peu d'analystes avaient
anticipe, avec une résurgence epidemique
et des interrogations quant a la solidite de
la reprise économique. Il semble désormais
¢vident que le monde devra vivre encore
Plusieurs années en apprenant a cohabiter
avec cette pandémie.

Dans ce contexte, les principales puissances
ont fait la preuve d'une certaine résilience,
les relations commerciales, industrielles

et energetiques devant s établir selon de
nouveaux standards. Avec en toile de fond
une digitalisation accélérée et une chaine
globale d'approvisionnement raccourcie.

Un contexte qui a ouvert la voie a de
nouveaux entreprencurs, ainsi qu a la
consolidation de fortunes préexistantes ou
en devenir, notamment dans les secteurs
pharmaceutiques et technologiques.

L immobilier de prestige a une fois de

plus prouvé le bien-fondé de son starur

de valeur refuge. Avec des prix qui
globalement augmentent, notamment dans
les destinations les plus exclusives ou dans
les villes de taille moyenne, a la qualite de
vie preservée.
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USA ET CANADA

Comme depuis prés de 10 ans,
I’Amérique du nord a encore renforcé
son statut de premiére région UHNWI
du monde, enregistrant la croissance

la plus dynamique du nombre de
UHNWI (+6,9% a 112 250) et de leur
patrimoine net (+7,1% a 13 400 milliards
de dollars, soit 38 % du patrimoine total
des UHNWI). Les marchés boursiers
ont été le principal moteur de cette
création de richesse, réalisant un rebond
remarquable apres leur effondrement

en mars 2020, aprés que la Réserve
fédérale américaine (la banque centrale
américaine) eut ramené les taux d’intérét
a zéro. Les mesures de relance budgétaire
(comme la loi CARES) ont contribué

a soutenir le moral des entreprises et

des consommateurs, tandis que la forte
progression des méga-capitalisations
technologiques américaines a propulsé
les principaux indices vers des sommets.
Le S&P 500 a ainsi cloturé 'année en
hausse de +18 % et le NASDAQ a +45%.
Les performances de ces deux indices
ont largement surpassé celles de leurs
homologues mondiaux et ont plus que
compensé les inquiétudes concernant

le «laisser-faire » du gouvernement
américain face a la pandémie, les fortes
divisions partisanes et les tensions civiles
engendrées par la question raciale. Les
valeurs monétaires ont bénéfici¢ d'un
soutien modeste de la part du dollar
américain, qui s'est apprécié par rapport
a la plupart des grandes devises avant un

léger fléchissement en fin d’année.

La pandémie de Covid-19 a durement
touché ’Amérique du nord dans sa
globalité. Avant le succes de leur
campagne de vaccination en 2021, les
Etats-Unis ont été I'un des grands pays
les plus touchés au monde sur le plan
sanitaire. Le Canada s'en est micux

sorti en 2020, mais sa reprise en 2021 a
été plus lente que celle des Etats-Unis.
Au deuxiéme trimestre 2020, le PIB
réel a chuté de -9% aux Etats-Unis

et de -11,3% au Canada. Bien que le

PIB se soit quelque peu redressé au
cours de I'été 2020 dans les deux pays,
il est resté sensiblement plus faible

qu'en 2019. En paralléle, le chdmage a
fortement augmenté, passant de 3,7%
aux Etats-Unis et 5,7% au Canada avant
la pandémie 4 13,1% dans les deux pays
au deuxiéme trimestre 2020, avant de
retomber 4 6,8% aux Etats-Unis et
8,8% au Canada au quatri¢éme trimestre
2020. Les impacts ont été amortis par de
généreux plans de secours, des préts aux
entreprises et d autres aides publiques.
Dans le méme temps, la dette publique a
nettement augmenté en pourcentage du
PIB au cours de I'année 2020 : de 86,8 %
2 117,8 % au Canada, et de 108,2% a
127,1% aux Etats-Unis.

AUX ETATS-UNIS, UN REPLI
IMMOBILIER AUSSI BREF QUE
DISCRET

Confrontée 2 une crise sanitaire

brutale, I’économie américaine a subi

des soudaines pertes de production

et d’emplois. Mais contrairement aux
prévisions initiales d une longue récession
puis d’une reprise s’étalant sur plusieurs
années, I'économie s'est effondrée puis a
rebondi presque aussi vite quelle s’était
arrétée. La récession n'a finalement duré
que deux mois. En 2021, la production
économique avait déja dépassé les
niveaux d’avant la pandémie, et le
marché de I'emploi devrait retrouver son
niveau antérieur début 2022 (sauf reprise
significative de la pandémie malgré la
vaccination). L'impact relativement faible
de la pandémie sur les fondamentaux du
marché immobilier est aussi remarquable
que la vitesse et 'ampleur de 'adaptation
dont celui-ci a fait preuve. Certes, les
taux d’occupation et les loyers ont
inévitablement chuté - a I'exception
flagrante des locaux industriels, dont

la demande a augmenté pour répondre
al'essor des achats en ligne - mais les
baisses sur la plupart des marchés ont été
bien moindres que celles qui caractérisent
généralement les récessions, méme

modestes.

La raison de cette résistance est simple :
dans le secteur résidentiel, les locataires

pensaient généralement que la récession
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serait courte, en paralléle les entreprises
ne voulaient pas renoncer a des locaux
bien situés, en particulier des bureaux.
Pour celles-ci, le calcul a sans aucun
doute évolué a mesure que le « retour au
bureau » était retardé, et certaines ont
fini par renoncer a leurs locaux. Mais

la majorité des locataires ont continué

a payer leur loyer et a renouveler leur
bail. Pour les transactions, leur nombre
a diminué mais pas autant que lors des
récessions précédentes, tandis que les
prix sont restés stables. Avec de faibles
niveaux d’endettement et des flux de
trésorerie inchangés, les emprunteurs ont
continué a rembourser leurs échéances
ou a contracter de nouveaux préts. Les
investisseurs nationaux et étrangers sont
donc restés particulierement intéressés
par les marchés immobiliers américains,
aussi bien résidentiels que tertiaires.

AUX ETATS-UNIS, LAVENEMENT
DES « 18 HOUR CITIES »

A commencer par New York (« La
ville qui ne dort jamais »), les grandes

métropoles américaines vivent 24/24h.
Des villes comme Los Angeles, Chicago,
San Francisco ou Washington DC sont
depuis des décennies des références
pour I'activité humaine, tous domaines
d’activité confondus. Mais I'une des
conséquences de la pandémie de
Covid-19 est la perte de leur pouvoir
d’attraction auprés d’une clientéle active
et mobile, soucieuse de préserver un
style de vie tourné vers le bien-étre pour
un budget raisonnable. Une tendance
transgénérationnelle, souvent doublée

d’une réflexion familiale.

Par rapport a ce qu'offrent les métropoles
actives 24 heures sur 24, les petites villes
se montrent de plus en plus désirables.
Moins d’embouteillages, un cotit de la
vie moins élevé et des emplois tout aussi
qualifiés grice au télétravail, autant
d’atouts qui peuvent convaincre de
délaisser les mégapoles. Ces villes que 'on
appelle désormais les villes «18 heures»,
connaissent un boom démographique

et d’investissement accentué par la
pandémie de Covid-19. Au fur et a

mesure de leur développement, de
nombreuses opportunités s'offrent donc
aux investisseurs immobiliers. C’est

le cas a Charlotte (Caroline du nord),
Denver (Colorado), Minneapolis/

St. Paul (Minnesota), Portland (Oregon),
Salt Lake City (Utah), San Diego
(Californie) et Fort Lauderdale (Floride).
Il est a noter qu'Austin (Texas, lire p.60),
longtemps considérée comme faisant
partie de ce groupe, a désormais pris son
envol et rejoint les villes de premier plan
international sans renier la qualité de vie

qu'elle offre au quotidien.

Sources : PWC Emerging Trends in Real Estate 2022 / Wealth-X World Ultra Wealth Report 2021 / Crédit Suisse Global Wealth Report 2021

LES 10 PAYS DONT LES PRIX DE LIMMOBILIER
ONT LE PLUS AUGMENTE EN 10 ANS

Evolution du prix de l'immobilier résidentiel, tous types de biens confondus - Source : Money.co

PAYS

ISRAEL 1833/8169 +345,1%
SUISSE 3714710021 +165,5 %
ALLEMAGNE 2102/ 3 405 +162 %
USA 1216/3 232 +153,3%
HONGRIE 989 /2 352 +137,8%
SLOVAQUIE 1177/2492 +111,8%
FRANCE 4083/8186 +100,5%
PORTUGAL 1449/21703 +86,5 %
JAPON 3819/6 686 +15,1%
ROYAUME-UNI 2915/5097 +14,9%
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L'EUROPE EN ORDRE DISPERSE

La troisieme région la plus riche

au monde, I'Europe, a nettement
sous-performé par rapport aux deux
premiéres, ’Amérique du nord et 'Asie.
Le nombre d UHNWI européens

a diminué de -4,9 % en un an, pour
atteindre 74 030. La part de la région
dans la population mondiale ultra-riche
est tombée a 25%, soit pres de cing
points en dessous de celle de I’Asie
(alors qu'elles étaient a niveau égal

en 2018). Le patrimoine net collectif
UHNWTI a baissé de -4 % pour atteindre
8 900 milliards de dollars, revenant ainsi
a son niveau de 2017.

Cette situation est le reflet d’une série de
facteurs :

- Des niveaux élevés de déces et
de formes graves de Covid-19 (en
particulier au Royaume-Uni et en
Espagne),

- Des restrictions de confinement

plus longues que la moyenne

- Une deuxiéme vague d’infections
hivernales sévere,

- Une forte dépendance de
nombreux pays envers |’ hotellerie
et le tourisme,

- Une influence limitée des valeurs
technologiques sur les indices

boursiers nationaux et régionaux,

- Une nouvelle faiblesse continentale
liée au Brexit.

Malgré des mesures de relance assez

importantes, la plupart des marchés
boursiers nationaux se sont retrouvés en
difficulté. Les gains modestes du DAX
allemand ont contrasté avec les chutes a
deux chiffres du FTSE 100 britannique,
de I'Ibex 35 espagnol et de I'indice
MSCI Russie. La France et le Royaume-
Uni ont beaucoup souffert en termes

de contexte sanitaire dés le printemps
2020, mais la France s’est rétablie plus
rapidement et sa deuxiéme vague, fin
2020, a été moins grave. Toutefois, le
Royaume-Uni a commencé a se rétablir
avec vigueur au cours du premier
trimestre 2021, en partie grice a une
campagne de vaccination ambitieuse,
tandis que la pandémie a resurgi en
France. Les deux pays ont répondu 2 la
premiére vague par des confinements,
bien que la Grande-Bretagne ait été plus
lente a prendre des mesures décisives.
Comme dans de nombreux autres

pays, le PIB a été trés durement touché
pendant 3-4 mois a partir de mars 2020.
Au cours des deux premiers trimestres
2020, le PIB a chuté de 18,4 % en France
et de 21,4% en Grande-Bretagne.

La reprise a commencé au troisiéme
trimestre 2020, avec une croissance
trimestrielle proche de 20% dans
chaque pays. Sur I'ensemble de I'année
2020, le PIB réel a baissé de 8,3% en
France et de 9,9% en Grande-Bretagne.

La croissance pour 2021 est prévue a
5,8% en France et a 5,3% en Grande-
Bretagne, des chiffres qui seront affinés
début 2022. Le chdmage a beaucoup
moins augmenté pendant la pandémie
quen Amérique du nord, passant au

3¢ trimestre 2020 de 8,5% 4 9,1% en
France et de 3,8 % a 4,8 % en Grande-
Bretagne. Mais la dette publique a
fortement augmenté, passant en France
de 98,1% a 113,5% du PIB en 2020 et de
85,2% 4 103,7% en Grande-Bretagne.

ALLEMAGNE, AUTRICHE ET SUISSE,
DES BONS ELEVES CHAHUTES

Par rapport a d’autres pays a revenu
élevé, I’Allemagne et ’Autriche ont
connu des impacts sanitaires légers lors
de la premiere vague de Covid-19, ce qui
a été attribué a de bonnes mesures de
santé publique. La Suisse a enregistré
plus de cas de Covid-19 que ses voisins,
probablement en raison de ses contacts
plus étroits avec I'Italie, qui a connu une
premiére vague trés sévére. Lors de la
deuxie¢me vague, I’Autriche et la Suisse
ont connu a la fois un pic plus élevé et
une augmentation plus rapide des cas
que I’Allemagne. Comme ailleurs, les
fermetures et autres réglementations ont
réduit la production et la consommation,
surtout au printemps et a 'automne
2020. Des effets économiques similaires
ont été ressentis lors de la troisieme
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vague de la pandémie, qui a débuté en
mars 2021.

Le PIB a donc fortement chuté au cours
des deux premiers trimestres de 2020 :
-11,4 % en moyenne dans les trois pays.
Il a ensuite augmenté de 8,3% au cours
des deux derniers trimestres de I'année.
Le FMI prévoyait une croissance du PIB
de +3,5% pour I’Autriche et la Suisse en
2021 et +3,6 % pour I’Allemagne en 2021.
Comme en France et au Royaume-Uni,

le chdbmage a moins augmenté qu’en

Amérique du nord.

GRECE, ITALIE ET ESPAGNE, UN
NIVEAU DE DETTE PREOCCUPANT

Les pays d Europe du sud ont été parmi
les plus durement touchés par la pandémie.
L'Ttalic a été le premier pays aprés la Chine
a subir une flambée de Covid-19 d'une
gravité critique, a partir de mars 2020.
L’'Espagne a également été sévérement
touchée peu aprés. La Gréce a initialement
connu relativement peu de cas de la
maladie, mais ces trois pays ont connu des
périodes trés éprouvantes depuis fin 2020.
Ils ont également tous connu des impacts
économiques majeurs, notamment ceux
dus a la réduction des flux touristiques en
provenance d ’Europe du nord.

Le PIB a diminué en Gréce, en Italie
et en Espagne de -9,4% en 2020.
Comme ailleurs en Europe, les effets
sur le chdmage ont été relativement
faibles. C’est en Espagne qu’il a le plus
progressé, passant de 13,8% a 16,6 %
en 2020 avant de se tasser légérement
fin 2020. Pour ces pays, le FMI prévoit
que la croissance du PIB réel sera en
moyenne de 4,8% en 2021 et de 4,4%
en 2022, avant de tomber a 1,2% en
2025. La hausse de la dette publique,
en revanche, devrait persister. Le ratio

de la dette publique au PIB a augmenté
en Grece, en Italie et en Espagne,
passant en moyenne de 138,3% en 2019
2 161,9% en 2020 - une augmentation
plus importante que celle observée,
par exemple, en France, en Allemagne
ou au Royaume-Uni. La hausse la plus
importante a été enregistrée en Greéce,
ou elle est passée de 184,9% a

213,1%. Le FMI prévoit une légere
baisse du ratio d’endettement sur la
période 2021-25 dans les trois pays.

LA NEUTRALITE CARBONE,
UN ENJEU POUR LIMMOBILIER

L'UE vise a atteindre la neutralité
climatique d’ici 2 2050, cest-a-dire

une économie dont les émissions de

gaz a effet de serre sont nulles. Cette
question reste le défi ultime pour une
industrie qui est I'un des plus grands
générateurs de carbone au monde. Sur
le plan immobilier, 'une des clés réside
dans le degré d’obsolescence du parc
existant, qu'il s’agisse de résidentiel ou
de tertiaire. Notamment dans les centres
villes anciens et historiques, qui sont
enti¢rement batis et dont la transition
écologique est techniquement difficile
et financierement lourde. Un probléme
qui est loin d’étre insoluble, les critéres
ESG (environnementaux, sociaux et

de gouvernance) indiquant qu’il est
majoritairement plus respectueux de
I’environnement de rénover que de
construire. Reste la question de la

mise en place de cette politique de
rénovation du parc immobilier. La tAche
est titanesque pour les bAtiments publics
et le tertiaire. En revanche I'immobilier
résidentiel, a fortiori dans le segment du
haut de gamme, a sa carte 2 jouer : les
investisseurs et les particuliers acheteur
semble prét a payer un surco(t par
métre carré pour que leurs résidences
correspondent aux nouveaux enjeux
environnementaux. Ce qui, outre un
engagement personnel de la part de

son propriétaire, ce qui lui assure une
valeur 4 la revente. Et ceci quel que soit
le pays concerné, les destinations les
plus prisés semblant surfer au-dessus
des turbulences liées a la pandémie. Y
compris dans les pays durement touchés
mentionnés plus haut.

LES 10 VILLES
D’EUROPE LES PLUS
ACTIVES SUR LE PLAN
IMMOBILIER

Source : PWC Emerging Trends in Real Estate 2022

VILLES

LONDRES 16
FRANCFORT 6
BERLIN 5
MUNICH 4
DUBLIN 3
PARIS 3
HAMBOURG 2
MANCHESTER 2
0SLO 2
MILAN 1

Sources : PWC Emerging Trends in Real Estate 2022 / Wealth-X World Ultra Wealth Report 2021 / Crédit Suisse Global Wealth Report 2021
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ASIE-PACIFIQUE

Le retour attendu de I'inflation rend
I'immobilier résidentiel attrayant pour
les capitaux institutionnels, de nombreux
fonds cherchent ainsi a se positionner sur
ce secteur en pleine croissance dans la
région Asie-Pacifique, en particulier sur
les principaux marchés que sont le Japon,
I’Australie et la Chine.

CHINE ET INDE, DEUX GEI:\NTS
AUX DESTINS CONTRASTES

La Chine et I'Inde ont vécu des
expériences tres différentes face a la
pandémie, qui a fait surface en Chine
mais y a été rapidement maitrisée. Elle
est arrivée en Inde plus tard et s’est
propagée a un rythme croissant au cours
de I’été 2020. La deuxiéme vague,

qui a débuté durant I'automne 2020, a

d’abord été moins grave en Inde que

dans de nombreux autres pays mais a

gagné en puissance avant de devenir

dramatique au 1¢ trimestre 2021. Ces
aspects se reflétent dans 1’évolution
macroéconomique des deux pays :

- La Chine a été la plus durement
touchée au premier trimestre 2020,
lorsque son PIB a chuté de -6,8 %. Mais
sur I’ensemble de I'année, le PIB a été

b, i
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supérieur de 2,3% a celui de 2019 et le
FMI prévoit une croissance de +8,4 %

en 2021 et de +5,6 % en 2022.

- Le deuxiéme trimestre 2020 a été
le pire pour I'Inde, avec une baisse
du PIB de -25,6%. La reprise a été
relativement lente, son PIB ayant chuté
de -8% en 2020 par rapport a 2019.
Le FMI prévoit une hausse de +12,6 %
cette année et de +6,9% en 2022.

La richesse par adulte était de

4 247 USD en Chine au début du

siecle et de 3 069 USD en Inde. Elle a
augmenté en Chine toutes les années
suivantes et n'a légérement diminué en
Inde qu'en 2008, 2009 et 2011 en raison
de la dépréciation du taux de change.
En 2020, la richesse par adulte était de
67 771 USD en Chine et de 14 252 USD
en Inde. De 2000 a 2020, elle a
augmenté a un taux annuel moyen de
14,9% en Chine et de 8,8% en Inde. Ces
deux taux de croissance ont largement
dépassé le taux de croissance annuel
movyen (4,8%) de I'ensemble du monde
sur cette période. A la fin 2020, le
patrimoine net par adulte avait diminué
de -6,1% en USD, mais seulement de

-3,7% en roupies indiennes.

ARUTTLIL

JAPON, COREE DU SUD, SINGAPOUR
ET TAIWAN, DES BASES
ECONOMIQUES SAINES

A linstar de la Chine et de plusieurs
autres économies d’Asie de I'est, le
Japon, la Corée, Singapour et Taiwan
ont subi des impacts sanitaires beaucoup
moins graves du Covid-19 que le reste
du monde. Néanmoins, ces pays ont subi
des impacts économiques en raison des
restrictions de santé publique ou de la
réduction du commerce international.
Ces effets ont été les plus forts au Japon et
a Singapour et les plus faibles a Taiwan.
Chacune de ces économies a connu

une baisse du PIB au premier trimestre
2020 et toutes, a I'exception de Taiwan,
ont enregistré une nouvelle baisse au
deuxi¢me trimestre. En moyenne,

la baisse totale sur les deux premiers
trimestres a été de -8,7%. La plus forte
baisse (-14,8 %) a été enregistrée a
Singapour. Le Japon a été le deuxi¢me
pays le plus durement touché, avec une
baisse de -8,8 %. En glissement annuel,
le PIB de 2020 a diminué au Japon,

en Corée et a Singapour, de -3,7% en
moyenne, mais a augmenté a Taiwan de
+3,1%. Le Japon, la Corée et Singapour
ont vu leur taux de chd6mage passer de
2,9% en moyenne au 4° trimestre 2019

4 3,7% au 4° trimestre 2020. Mais le

chémage n’a pas évolué a Taiwan.
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Comme ailleurs, la dette publique a
augmenté en pourcentage du PIB,
passant d’'une moyenne de 105% dans les
quatre pays en 2019 a 116,5% en 2020 et,
selon les prévisions, a 117,4% en 2021.

Depuis le début du XXI¢ siecle, la
richesse des ménages par adulte en USD
a augmenté a un taux annuel moyen de
4,9% dans ces quatre pays. La Corée

et Singapour sont en téte avec des taux
de croissance de 7,4% et 5,8 %, Taiwan
étant juste derriere avec 4,9 % et le Japon
avec seulement 1,5%. Dans I'ensemble,
la croissance a été orientée vers les actifs
financiers qui, par adulte, ont augmenté
a un taux moyen de 5,6 % dans les quatre
pays, contre 3,7% pour les actifs non

financiers.

AUSTRALIE ETANUUVI,ELLE-ZELANDE,
UNE DETTE MAITRISEE

Aprées avoir subi des impacts sanitaires
forts de lors de la premiére vague de

la pandémie en 2020, la Nouvelle-
Zélande puis I’Australie ont repris le

LES 10 VILLES
LES PLUS CHERES
DU MONDE EN 2021

Coiit global de la vie
Index annuel calculé avec New York en base 100
Source : The Economist Intelligence Unit

1. TEL AVIV (Israél) 106
2. PARIS (France) 104
2. SINGAPOUR (Singapour) 104
4. ZURICH (Suisse) 103
5. HONG KONG (Chine) 101
6. NEW YORK (USA) 100
7. GENEVE (Suisse) 99

8. COPENHAGUE (Danemark) 97
9. LOS ANGELES (USA) 96
10. 0SAKA 94

controle de leur situation sanitaire avec
un succes pouvant servir d’exemple de
gouvernance. La Nouvelle-Zélande

était pratiquement exempte de

Covid-19 aprés mai 2020. L'Australie a
fait de méme en octobre. Malgré cela,
comme beaucoup d’autres pays d’Asie

de l'est et du Pacifique, tous deux ont
subi des impacts économiques en raison
des confinements et des contraintes sur
le commerce international. Toutefois,
I'impact économique a été plus faible que
dans les pays a haut revenu d Europe et
d’Amérique du nord, ou les répercussions
de la pandémie ont été beaucoup plus

graves.

Le PIB réel de '’Australie a chuté de
-7,3% au cours des deux premiers
trimestres de 2020, tandis que celui de
la Nouvelle-Zélande a chuté de -10,3%.
Ces chiffres sont 2 comparer aux baisses
moyennes de -11,6 % en Amérique

du nord et de -14,8% en France, en
Allemagne et au Royaume-Uni. Le PIB
a rebondi au cours des deux derniers

trimestres de 2020, mais a terminé

I’année en baisse de -0,3% en Nouvelle-
Zélande et de -2,9% en Australie. Le
FMI prévoit une croissance du PIB en
2021 de +4,5% en Australie et de +4,0%
en Nouvelle-Zélande, suivie d'une légere
baisse des taux a -2,4 % dans les deux pays
en 2025. Le chomage en Nouvelle-Zélande
est passé d’un taux pré-pandémique

de 4,1% a un pic de 5,3% au troisicme
trimestre 2020. L’Australic a connu une
augmentation plus importante, passant

de 5,2% a7,1%. Le taux de chdmage est
maintenant revenu a un niveau proche de
celui d’avant la pandémie dans les deux
pays.

L'augmentation de la dette publique a

été moins importante que dans les autres
économies avancées. La dette publique

de I’Australie a augmenté de 47,5% du
PIB en 2019 4 63,1% en 2020, et celle

de la Nouvelle-Zélande est passée de
32,1% 4 41,3%. A comparer aux chiffres
dépassant les 100% des grandes puissances
européennes ou américaines.

AMERIQUE LATINE

BRESIL, CHILI ET MEXIQUE,
UNE FRAGILITE QUI SE CONFIRME

L’Amérique latine est la région du monde
la plus durement touchée par les effets du
Covid-19 sur le plan sanitaire. Le Brésil
et le Mexique sont les deux moteurs
économiques et démographiques de

la région, le Chili présentant un profil
plus modeste tout en étant I'un des pays
les plus dynamiques d’Amérique latine
au cours des dernieres décennies. Ces
trois pays ont beaucoup souffert lors de
la premiere vague de la pandémie entre
le printemps et I'été 2020, avec des

taux de contamination bien supérieurs

a la moyenne mondiale. Au cours des
deuxieme et troisiéme vagues, le Brésil
et le Mexique se sont encore plus englués

dans la pandémie tandis que le Chili a été

moins sévérement touché a partir de I'été
2020. Les impacts économiques ont été
séveres dans les trois pays.

Au cours du premier semestre 2020, le
PIB réel a chuté de -11% au Brésil et au
Chili, tandis que le Mexique, touché de
maniére similaire en termes de santé,

a connu une baisse plus importante de
-18,1%. Pour I'ensemble de 2020, le PIB
a baissé de -4,1% au Brésil, de -5,8% au
Chili et de -8,2% au Mexique. L.e FMI
slattend a ce que le Chili connaisse la plus
forte croissance en 2021, avec +6,2%,
suivi du Mexique avec +5% et du Brésil
avec +3,7%. Le chomage a augmenté de
maniére significative dans chaque pays,
passant d’un taux moyen de 7,5% a la fin
de 2019 2 10,7% au troisiéme trimestre de
2021, apres quoi il a légérement baissé a

10% au quatrieme trimestre de 2020.
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PAROLES

D’EXPERTS
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Une conversation avec Heidr Barnes
et 1 hbault de Samnt Vincent

En 2021, le monde s est adapté aux nouvelles
contraintes et exigences nées de la crise sanitaire.

Comment s est comporté [ immobilier de prestige ?

THIBAULT DE SAINT VINCENT:
L’immobilier de prestige est, peut-étre
malgré lui, 'un des grands gagnants de
la crise que nous traversons depuis plus
de deux ans. Il a confirmé son statut

de valeur refuge par excellence, aussi
bien en Europe qu'aux Etats-Unis et
dans les principales destinations haut de
gamme internationales. En période de
turbulences, investir dans la pierre est
un réflexe naturel, a condition de choisir
des biens de grande qualité bénéficiant
d’emplacements de premier plan. Investir

dans I'immobilier haut de gamme reléve

du méme comportement qu’investir

dans lor. Il est dailleurs intéressant de
constater que les deux investissements
suivent les mémes tendances, soit

des niveaux de croissance des prix
comparables, d’environ 20% en moyenne

au cours des deux dernieres années.

HEIDI BARNES : La croissance de

la fortune des UHNWTI a été rapide,
leur esprit d’entreprise étant un gage

de résilience en période d’incertitude
économique. Outre I'immobilier de
prestige, ils ont investi dans lart, le
yachting, les voitures de collection ou
I’aviation, qui symbolisent a leurs yeux
la garantie d’une qualité de vie préservée

en toute autonomie. Ainsi, les secteurs

La prerre encore et toujours. Dans un climat de crises a répétitions, dont nul ne
semble a court terme pouvorr prevorr lissue, limmobilier haut de gamme renforce
son statut de valeur refuge. L année 2021 a éré marquée par une formidable
résilience de la part des marchés et des differents secteurs industriels concernés.
Certains domaines d activite ont enregistre une croissance inesperee, @ commencer
par les nouvelles technologies, le numérique, la santé et ['immobilier de prestige.
Face a l'incertitude, un engouement nouveau se fait jour pour les biens de haute
qualité situés dans des destinations a l'écart des grandes métropoles. La proximate,
Lauthenticite, la possibilité de consommer local deviennent des atouts majeurs. En
un mot, la clientele d’immobilier de prestige recherche l'excellence. Et d'excellence,
il en est question avec Heidi Barnes (fondatrice de BARNES) et Thibault de
Saint Vincent (président de BARNES). Deux experts de ce marché, qui nous en
livrent une analyse precieuse pour saisir les enjeux de 2022 et des années a venir.

des chantiers navals ou de I'aéronautique
connaissent une effervescence
comparable a celle de I'immobilier haut
de gamme, qui inclut notamment les
architectes et entreprises spécialisés dans

la décoration de biens de prestige.

La majorité des analystes annongaient lors de la
survenue de la pandémie qu’tl y aurair un avant
et un apres Covid dans tous les domaines de
Lactioité humaine. Pensez-vous que cela sera le
cas pour Itmmobilier en général et le prestige en

particulier ?

TSV : Les UHNWI sont par nature
habitués a la mobilité. La crise
sanitaire a évidemment entrainé des

bouleversements dans leur manicre
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d’appréhender leur vie quotidienne, autant
sur le plan personnel que professionnel.
Concernant I'immobilier, ils ont
aujourd’hui tendance 2 se partager entre
plusieurs résidences alliant les avantages
d’une ville 4 ceux d’'un lieu de villégiature.
Aux Etats-Unis, par exemple, ils auront
une villa ou un penthouse a Miami, un
chalet 2 Aspen et une maison dans les
Hamptons, tout en louant a St Barth

pour la période des fétes de fin d’année.
Autre tendance plus récente, celle qui les
conduit a répartir leurs investissements
sur plusieurs continents, avec un bien aux
USA, un ou deux autres en Europe et une
villégiature dans les Caraibes ou I'océan
Indien. Il va de soi que ces différentes
résidences doivent étre facilement
accessibles et parfaitement équipées

pour permettre le travail a distance.

Le concept de la résidence principale a
été durablement remplacé par celui de

résidence semi-principale.

HEIDI BARNES : Miami est un

cas a part sur I’échiquier mondial.

C’est probablement I'une des seules
villes qui va concilier a la fois I'activité
économique et culturelle d’une
métropole et I'art de vivre d’une station
balnéaire. Ce qui explique qu’elle soit
en téte du BARNES City Index 2022.
Plus largement, les personnes fortunées
ont de plus en plus tendance a choisir
d’installer leur résidence principale
pendant six a huit mois de I'année dans
une destination minimisant les risques
de contraintes liées a I’épidémie en cours
et a celles qui sont hélas a redouter a
l'avenir. D'ol une désaffection relative
vis-a-vis de certaines grandes villes
comme New York, sauf a pouvoir

y vivre dans un environnement
absolument exceptionnel. Les outils
numériques se sont imposés en accéléré
pour permettre le télétravail quel que
soit le niveau hiérarchique dans une
entreprise. Autant pour un CEO que

« Les cryptomonnaies et la
blockchain ne se sont pas encore
imposees sur le marche immobilier,
toutefois de plus en plus de projets

et de contrats reposent sur cet outil
qui apporte une tres grande securite
dans les transactions. »

pour ses collaborateurs, le rapport au
bureau physique a changé. A partir du
moment ol I'on travaille tout ou partie

de son temps depuis son domicile, il
devient logique de privilégier la qualité de

celui-ci.

Concernant les types de biens, comment la
demande de votre clientele a-t-elle éoolué en

deux ans ?

HB : De maniére évidente. Disposer dans
ses résidences d’un bureau distinct pour
'époux et I’épouse est aujourd hui une
nécessité. Et je parle 1a de vrais bureaux,
équipés et confortables. Car il nest plus
envisageable de mener une réunion a
distance depuis un ordinateur portable
posé sur la table de la salle a manger
comme cela fut le cas lors des premiers

confinements.

TSV : Dans le méme sens, les

maisons ont souvent pris le pas sur les

Barnes Global Property Handbook @ Iendances et perspectives 2022

appartements. Il y a une vraie prime a la
recherche d’hotels particuliers en ville,
de villas en bord de mer, de chalets en
montagne ou de demeures anciennes a
la campagne. Pour les appartements, la
demande porte essentiellement sur des
immeubles a taille humaine afin d’éviter
les contraintes liées aux distances
sociales et aux restrictions sanitaires.

Se retrouver bloqué en bas de chez soi
parce que 'on ne peut monter a plus

de deux ou trois dans un ascenseur

est en effet une source de frustration
désagréablement vécue par les familles
qui habitaient dans des immeubles ou
des gratte-ciels lors du début de la crise
sanitaire. L.a population fortunée, qui a
les moyens de choisir son cadre de vie,

en a tiré les conclusions.

Dans de nombreux pays s'est imposé ce concepr
de résidence « semi-principale », ¢ est-a-dire qui
offre la possibilité d’une installation partielle
intégrant le télétravail tout en bénéficiant d’une
qualité de vie accrue a la campagne, en montagne
ou en bord de mer. Cette tendance est-elle plus ou

moins marquée selon les générations ?

TSV : Nous n’avons pas noté de réelle
différence selon les générations. Les
entrepreneurs d aujourd hui sont
connectés et informés, quel que soit
leur 4ge. Parmi les UHMWI les plus
agés, tres peu sont restés figés dans
I’'ancien monde. Prenons I’exemple du
minage de cryptomonnaies, que les
trés jeunes entrepreneurs pratiquent de
maniére un peu bricolée quand leurs
ainés y investissent des millions de
dollars en respectant une organisation
des processus tres structurés. Avec des
moyens qui ne sont pas les mémes, ils
s'inscrivent néanmoins dans la méme

démarche !

HB : La connexion digitale est
transgénérationnelle. Les grands-parents
étant connectés avec leurs petits-
enfants via WhatsApp ou Signal, les
différentes classes d’age fonctionnent

en grande partie sur le méme rythme.
Ce qui est trés nouveau dans I'histoire
de I’'Humanité. Plus largement, les deux

années que nous venons de vivre ont

amené les entrepreneurs a repenser leur
vie et a privilégier la qualité de leur

vie de famille. Le partage du temps

a I'ancienne, dans lequel 'activité
professionnelle prenait souvent le dessus
sur l'espace personnel, semble largement

révolu.

Queen est-il en termes de destinations ? On a parlé
d'un retour en gréce des villes de taille moyenne,
notamment aupres des jeunes actifs pour qui le
digital est une évidence au quotidien....

TSV : Cest trés clair en France, avec un
retour en force de la Cote Atlantique,
qui rassemble tous les critéres
nécessaires a une vie entrepreneuriale et
familiale réussie, c’'est-a-dire notamment
de bonnes écoles, une vie économique
et culturelle active et des transports
efficaces. Résultat, le littoral ouest
frangais rattrape en grande partie le
retard historique qu’il avait sur les prix
de la Cote d’Azur, avec des hausses

qui ont pu atteindre 30 % en moins de
deux ans. Nous ressentons le méme
phénomene en Provence, dont la cote
d’amour n’a jamais été aussi élevée. Et
cette constatation vaut pour tous les
pays d’Europe, de 'Espagne a I'Italie
en passant par la Suisse ou le Royaume-
Uni, et tous les Etats des Etats-Unis.

HB : A partir du moment ol l'on peut
travailler de partout sans crainte de
diminution de son revenu, il va de soi
que les villes de taille moyenne et les
campagnes tirent leur épingle du jeu, vu
qu’'a budget égal on y dispose d’un bien
beaucoup plus grand et plus agréable a
vivre. Tout y est également plus rapide
et plus facile.

La planéte n'a jamais compté autant de
milliardaires en dollars. lls sont plus de

3 000 aujourd ’hut, ce qui n’érat jamais arrivé
par le passé. Vous qui les cotoyez dans tous les
pays, estimez-vous que ces néo-milliardaires,
plus jeunes, sont a-méme d amener de
nouveaux comportements et de nouvelles
valeurs, notamment en termes d engagement

environnemental et social ?

TSV : Les milliardaires ont pris en
compte la montée en puissance de

I’engagement durable selon les pays,

au gré de leurs voyages personnels

ou professionnels. Ils ont aujourd hui
une conscience avertie des enjeux
environnementaux et savent qu’un projet
entrepreneurial doit s’inscrire dans un
acte responsable. L'achat d’une résidence
de prestige obéit aux mémes régles que
leurs investissements professionnels,
d’autant que les batiments perdront a
terme de leur valeur s’ils ne respectent
pas les normes environnementales

les plus récentes. Ce qui vaut pour la
construction neuve vaut aussi pour

la rénovation ou la réhabilitation. En
conséquence, le parc de I'immobilier
de prestige vieillit plutét bien car il est
remis aux normes régulicrement griace
aux moyens importants dont disposent
ses propriétaires, les UHNWI. Dans ce
marché des biens haut de gamme, il est
par ailleurs frappant de constater que
I’'attachement a la pierre est le méme
chez les jeunes que chez leurs ainés.
Tous privilégieront une construction
vertueuse, faisant appel aux architectes
locaux et intégrant des innovations
techniques de pointe.

La prise en compre des enjeux environnementaux
a-t1-elle modifié lesprit d'entreprise 2 En

d autres termes, ['entrepreneur de 2022 est-il le
méme que celur d’ily a 10 ou 20 ans ?

HB : Lesprit d’entreprise a évolué parce
que les moyens d’information et les
technologies ont changé. Par conviction
ou par pragmatisme, I’entrepreneur

de 2022 sait parfaitement comment
optimiser ses investissements pour les
mettre en conformité avec les nouvelles
réglementations énergétiques et
environnementales.

Vous avez considérablement développé I'offre de
BARNES, qui n'est plus limitée a I’ immobilier
résidentiel mais s'étend aux vignobles, a l'art et
au yachting. Et depuis peu a I aviation privée.
N’y a-t-il pas un risque de dilution de votre
expertise ?

TSV : Non car nous répondons aux
attentes de nos clients, qui expriment un
besoin d’accompagnement dans tous les
domaines connexes a I'immobilier. Pour
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ce faire, nous nous entourons d’experts,
qui partagent les valeurs de BARNES
et avec lesquels nous travaillons en
toute transparence. Pour ’aviation
privée, ce ne sont évidemment pas les
équipes de transaction immobiliere

qui interviennent en direct mais notre
partenaire, iXAir, qui est depuis 30

ans une référence du transport aérien
d’affaires. Il en va de méme en ce qui
concerne les programmes neufs, les
vignobles, les voitures anciennes, l'art
ou le yachting. Ce sont des dizaines
d’années d’expérience cumulées que
nous intégrons dans la famille BARNES
et sous sa banniére. Il n’y a donc pas

de dispersion mais une adaptation a

I’évolution de notre clientéle.

HB : Notre clientéle réside dans
plusieurs villes voire plusieurs pays,
notre réponse a ses besoins est donc
globale, en matie¢re géographiques
mais aussi en termes de services. C'est
pourquoi nous avons créé le BARNES
Family Office. Nous mettons un point
d’honneur a accompagner les familles
qui veulent investir dans 4 ou 5 villes
différentes, aussi bien dans le montage
du financement que dans la rénovation
du bien, sa gestion ou sa mise en

location.

La location saisonniere semble étre un élément

nouveau de I'immobilier de prestige. ..

TSV : Il s’agit en effet d’un phénoméne
assez récent sur ce segment. Les
restrictions sanitaires ont amené les
familles fortunées a privilégier les
résidences privées aux hotels, fussent-
ils 5 étoiles, a condition de bénéficier
d’un niveau de service équivalent.
Disposer d’un chef, du personnel de
nettoyage au quotidien, d un concierge
dédié et d'une assistance 24/24 est
aujourd’hui la norme. Le marché de la
location saisonniere de qualité connait
une expansion sans précédent en bord
de mer et en montagne mais également
dans les villes. Du c6té des propriétaires,
méme s’ils n'en ont pas besoin sur le
plan financier, il est entré dans leurs

habitudes de mettre leurs biens en

« Le marché de la location saisonniere de
qualité connait une expansion sans precédent

en bord de mer et en montagne mais également

dans les villes. Cela rebat completement
les cartes de [immobilier de prestige. »

location lorsqu’ils n’y séjournent pas.

Ils ont en effet réalisé qu'une maison
occupée est toujours mieux entretenue
qu'une maison vide. C’est la logique
qu'ont adoptée les propriétaires de
yachts depuis des générations ! Et

cela a bouleversé la rentabilité de ces
maisons et villas, qui atteint souvent des
rendements supérieurs a 3% nets annuels
sur des biens qui en paralléle prennent de
la valeur. La location saisonniére rebat
complétement les cartes de I'immobilier

de prestige.

FEn quoi cette notion d'excellence, qui a émergé a
[ aune des deux années pour le moins chahutées

que nous venons de traverser, est-elle amenée a

s'inscrire dans la durée 2 Peut-on aller toujours

Plus loin ?

HB : Lexcellence de demain viendra
incontestablement du c6té des services.
On peut imaginer des intérieurs toujours
plus confortables, équipés et luxueux.
Mais ce qui fait la différence, cest la
qualité de 'accompagnement, qui y est
proposé. Pour les UHNWI, il n’est plus
question de se préoccuper de questions
de maintenance ou de sécurité. Un
probléme électrique qui survient en
pleine nuit doit étre résolu sur le champ.
Les incertitudes que nous venons de

traverser - et que nous traversons encore

- concernant notre vie quotidienne
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nous amene tous, quel que soit notre
niveau de revenus, a privilégier I'instant
présent. Nos clients sont de plus en
plus nombreux a nous demander de

leur apporter sur un plateau une offre
compléte de contrats d’entretien, de

jardinage et de gardiennage de leur bien.

TSV : Cette tendance a I'excellence

est amenée a s'inscrire dans la durée.
Lorsqu’un propriétaire arrive dans sa
résidence de St-Barth ou de Biarritz, il
veut profiter de tous les instants qu’il y
passera. C’est ce qui explique le succes
mondial rencontré par les appartements
adossés a un hotel cing étoiles, comme
les résidences Four Seasons que
BARNES a commercialisées a Madrid.
Le montant de leurs loyers y était trés
largement supérieur au marché, ce qui ne
les a pas empéchées de trouver preneur
en un temps record. La clientele pour
ce type de biens dispose de budgets tres
élevés mais se montre inflexible en ce
qui concerne le service. Nous avons suivi
cette logique lorsque nous nous sommes
occupés de I'installation parisienne de
plusieurs joueurs de football du Paris-
Saint-Germain. Ces superstars réglent
leur vie comme les grands entrepreneurs
et n'admettent que la perfection, la

rapidité et la fluidité. Donc I'excellence.

Le BARNES City Index 2022 révele de
multiples changements dans la hiérarchie des
villes les plus demandées par les HNWI et les
UHNWI a travers le monde. Quelles sont selon
vous les villes ou les zones géographiques qui vont
émerger a partir de 2022 ?

HB : Miami et Austin sont cette année
les grandes gagnantes du BARNES City
Index. Ces deux villes qui combinent a la
fois une qualité de vie exceptionnelle et
une activité économique intense attirent
une population jeune, principalement
constituée d’entrepreneurs et de cadres
travaillant dans la technologie et la
finance. La politique des gouverneurs
des Etats de la Floride et du Texas a
donc été récompensé par cet afflux

de nouveaux habitants, qui viennent
valider des choix courageux en maticre

sociale et économique. A I'inverse, nous

constatons en Europe la trés bonne
résistance de Geneve et de Paris, dont
les marchés immobiliers sont restés
attractifs malgré des choix politiques
ayant généré des restrictions importantes
en matic¢re de circulation voire de

libertés individuelles.

TSV : De nombreuses villes font en effet
leur entrée dans le BARNES City Index
en 2022. Ainsi en Europe apparaissent
sur le devant de la scéne Luxembourg,
ou le volume des transactions et des

prix a continué a croitre de manicre
ininterrompue depuis deux ans, et

Saint Pétersbourg, en Russie, qui aprés
Moscou connait un intense regain
d’activité. Au Moyen-Orient, Dubai fait
son retour dans notre palmarés apreés
plus de quatre ans d’absence. Avec des
prix redevenus attractifs, Dubai attire

a nouveau une clientele internationale
séduite par ce paradis fiscal au climat
chaud. Enfin, il faut noter un rebond
immobilier au Cap, en Afrique du Sud,
ainsi qu'un retour en force de I'Inde avec
Mumbai, qui apparait également comme

une gagnante de la crise sanitaire.

LAmérique du sud et I Afrique font globalement
Jigure de grandes absentes de ce classement.
Est-ce deéfinirif ?

HB : LAmérique du sud est hélas
durablement marquée par des
incertitudes économiques et politiques.
Les familles fortunées locales préférent
donc investir en Europe, notamment
en Espagne ou aux Etats-Unis.
Toutefois, il y existe toujours quelques
destinations trés prisées, comme

Punta del Este en Uruguay. Hormis
quelques belles destinations situées au
Mexique ou en Argentine, les marchés
d’Amérique latine et d’Amérique du
sud restent essentiellement destinés a
une clientéle nationale. En Afrique,
seules deux valeurs stires attirent une
clientéle internationale fortunée, a
savoir le Maroc et ’Afrique du Sud,
dont les principales villes figurent
réguliérement dans 'index BARNES.
Tout comme I'Ile Maurice dans 'océan
Indien !

Avant la pandémie, les cryptomonnaies étaient
annoncées comme I élément nouveau qui allait
révolutionner I'immobilier. Qu'en est-il dans
les fauts ?

HB : Si révolution il y a, elle est encore
en devenir. Les cryptomonnaies et

la blockchain ne se sont pas encore
imposées sur le marché immobilier

en général ou dans le secteur de
I'immobilier de prestige en particulier.
Toutefois, de plus en plus de projets et
de contrats reposent sur ce nouvel outil,
qui apporte une trés grande sécurité
dans les transactions. Les Etats-Unis
sont a la pointe sur le sujet. Ainsi, a
Miami comme a New York, nous avons
récemment réalisé plusieurs ventes
immobiliéres en cryptomonnaies.
Celles-ci se sont effectivement déroulées
beaucoup plus rapidement et de manicre
beaucoup plus fluide que des transactions
traditionnelles.

Terminons par la question traditionnelle, quelles
sont vos prévisions concernant I évolution du
marché del’i bilier international de prestige ?

TSV : Nous sommes tres positifs a court
et moyen terme. Dans un contexte

de crise, qui s’éternise et de taux
historiquement au plus bas, investir dans
I'immobilier de prestige constituera
toujours en 2022 un placement a la fois
siir et utile. Restent plusieurs inconnues
comme le retour de I'inflation ou la
potentielle hausse brutale des taux
d’intérét. Mais compte tenu du besoin
global de soutenir les marchés, point

sur lequel les Etats sont globalement
d’accord, il y a fort a parier que la
situation telle que nous la connaissons
aujourd’hui se poursuive au moins
jusqu'en 2024.
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PALMARES
DES VILLES
LES PLUS

RECHERCHEES
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BARNES CITY INDEX :
UN PALMARES REPOSANT
SUR DES CRITERES CROISES

Pour les HNWI, posséder une proprieté de prestige,
voire plusieurs, représente souvent un aboutissement
personnel et professionnel. Il est frappant de constater
quen a peine deux ans, de nouveaux comportements se
sont generalises, reposant sur [ utilisation en parallele
de deux ou trois résidences, votre plus. Il devient assez
courant de posséder un pred-a-terre dans une grande
ville de chaque coté de [ Atlantique 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 generalisee. Un phénomene

qu’tl convient de nuancer en présence d enfants en

dge scolaire, qui ont par nature besoin d une stabilité
résidentielle.

Notre palmares des villes les plus recherchées par la clientéle internationale
a vocation a accompagner les HN'WI 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 clientéle fortunée
selon ses souhaits. Les avantages et opportunités de chaque destination
sont rassemblés pour obtenir une note et un classement permettant une
comparaison claire des différentes destinations. Aprés une consolidation

de plusieurs classements selon différents indicateurs, provenant du réseau
BARNES et de ses partenaires, le palmares général compte cinquante

des principales villes internationales & méme de séduire les HNWI. Ces
indicateurs regroupent plusieurs critéres clés comme 1'expérience culturelle,
I'engagement environnemental, les opportunités éducatives, la sécurité,
I'accessibilité 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-values ont également été pris en compte.

Le palmares des villes les plus recherchées a ainsi été établi en croisant
I'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 I'aune de 'année écoulée. En fonction

de ces indicateurs, certaines villes ont gagné ou perdu des places dans le
classement par rapport a celui du Global Property Handbook 2021. De
méme, certaines villes ou destinations sont entrées dans le palmarés, tandis

que d’autres en sont sorties.

LISTE DES INDICATEURS

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

Boutiques et restaurants de luxe

©

ASPECTS PRATIQUES

Sécurité personnelle/érablissements de santé de haut niveau
Acces aux meilleures universités

Mobilité/accessibilité

Empreinte écologique/engagement environnemental

ASPECTS FINANCIERS
Prolifération d'entreprises
Rapport qualité/prix des biens
Compétitivité de la fiscalité

Inwestissements peu risqués
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BARNES CITY INDEX 2022 .

Erabli par BARNES sur la base de critéres pratiques, émotionnels et financiers constatés en 2021.

CLASSEMENT  VILLES

1 Miami, USA (4)*
2 Austin, USA (24)*
3 Tokyo, Japon (=)*
4 Geneve, Suisse (8)*
5 Paris, France (7)*
6 Londres, Royaume-Uni (=)*
7 New York, USA (11)*
8 Toronto, Canada (15)*
9 Madrid, Espagne (16)
10 Stockholm, Suede (5)*
11 Zurich, Suisse (1)*
12 Amsterdam, Pays-Bas (9)*
13 Monaco (19)*
14 Los Angeles, USA (=) *
15 Copenhague, Danemark (2)*
16 Vienne, Autriche (12)*
17 Dallas, USA (32)*
18 Montréal, Canada (17)*
19 Moscou, Russie (49)*
20 Hong Kong, Chine (27)*
21 Hambourg, Allemagne (22)*
22 Rome, Italie (20)*
23 Singapour (=)*
24 Lisbonne, Portugal (25)*
25 Budapest, Hongrie (26)*
* Classement 2021

CLASSEMENT  VILLES

26
27
28
29
30
31
32
33
34
35
36
37
38
39
40
41
42
43
44
45
46
47
48
49
50

Prague, République tcheque (41)*
Oslo, Norvege (18)*

Luxembourg (nowvel entrant)

San Francisco, USA (=)*

San Diego, USA (42)*
Washington DC, USA (33)*
Dublin, Irlande (40)*

Shanghat, Chine (31)*

Boston, USA (=)*

Varsovie, Pologne (46)*

Munich, Allemagne (28)*

Taipei, Taiwan (nowvel entrant)
Sydney, Australie (10)*

Mumbai, Inde (nouvel entrant)
Bruxelles, Belgique (45)*

Chicago, USA (21)*

Séoul, Corée du Sud (13)*
Guangzhou, Chine (39)*

Ho Chi Minh Ville, Vietnam (48)*
Milan, Italie (38)*

Vancouver, Canada (36)*

Dubai, Emirats Arabes Unis (nowvel entrant)
Bezjing, Chine (43)*

Le Cap, Afrique du Sud (nowvel entrant)

Saint-Pétersbourg, Russie (nouvel entrant)
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UN PALMARES

LES VILLES QUI MONTENT...

Qui aurait pu penser débur 2020 que la planere
viorait encore au rythme de la pandémie de
Covid-19 deux ans plus tard 2 Nos modes de vie
et nos habitudes se sont adapteés peu ou prou a
cette nouvelle donne sanitaire et a ses conséquences
economiques, socales et politiques. Les UHNWIT
ont rapidement réagi, autant dans leurs
arbitrages financiers et industriels que dans leurs
choix résidentiels. Le BARNES City Index
2022 est le reflet de ces profondes mutations.
Dans le haut du classement se tiennent cing villes
qui ont su séduire et rassurer les investisseurs
durant cette période incertaine : Miami (Floride,
USA), quatrieme l'an dernier, a convaincu par
Ja vigueur de son developpement economiuque et
culturel, son art de vivre legendarre, la douceur
de sa fiscalité et celle de son climat. Elle s installe
en premiere place du Ciry Index. Sa dauphine

est une autre ville américaine, Austin, qui bondir
de la 24 a la Z* place pour des raisons assez
similaires. La capitale du Texas fair desormais
partie des destinations les plus en vue pour

Jes grands patrons du digital. Survent Tokyo
(Japon), solidement arrimée a sa position de
troisieme du classement, Geneve (Suisse), qui
progressede la & a la 4 place et voit récompenses
ses effores en matiere de qualité de vie, enfin Paris
(France), qui puise son regain d attractivité dans
Joptique des JO 2024.

Parmi les valeurs siires traditionneélles, notons
que Londres (Royaume-Uni) reste 6° devant
New York (USA) et Toronto (Canaday), les dewx

villes nord-americaines marquant des points

pour leur vitalite économique. Autre progression
marquante, Madrid (Espagne) grimpe de la
16°ala ¥ place et réintégre ainsi le Top 10 du
classement. Remarquable aussi est [ascension

de Moscou (Russze), qui bondit de la 49 a la 19
Place et pourrait encore progresser dans les annees
a venir. C'est le cas aussi de Prague (République
tcheque) qui passe de la 41° a la 26° place et
devient ainsi ['une des capitales européennes les
Plus en vue.

Farmi les nouveaux entrants, notons que
Luxembourg (Luxembourg) accede directement
ala 28 place. Ex survons attentivement Taiper
(Taizwan), Mumbai (Inde), Dubai (Emirats

Arabes Unis), Le Cap (Afrique du Sud) er
Saint-Pérersbourg (Russie).

... ET CELLES QUI DESCENDENT

FParmi les villes qui descendent dans le classement,
Zurich chute de la premiere a la 11° place, victime
de l'échauffement de son marché immobilier.

1l en va de méme pour Stockholm (Suede) er
Copenhague (Danemark), qui sortent du Top 5
mais restent parmi les valeurs sires européennes.
Mauvais millésime aussi pour Séoul (Corée du
Sud) qui passe de la 13 a la 42° place ainsi que
pour Sydney (Australie) qui chute de la 10F a la 38
Place. Autre exemple marquant, Chicago (USA),
qui passe de la 21° a la 41° place. Le marché
ameéricaimn est donc celui de tous les contrastes, si
Lon effectue la comparaison avec la nouvelle éroile
montante qu est Austin.
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LE TOP 5 MONDIAL

Le palmares 2022 du BARNES City Index assemble cing villes
aux profils on ne peut plus eloignes. De Miami ['extravertie a
Geneve la discrete, d’Austin la digitale a Paris la monumentale via Miami
1okyo, la plus grande ville du monde, partagee entre traditions
et technologie, ['écart parairt immense ! Ces villes ont pourtant

en commun de constituer des references pour les UHNWIT

: : , , Austin
el /&f INVESLISSEUTS INLErNALIOnaux.

A commencer par Miami, qui a su avec brio se débarrasser
de ['tmage de metropole poussiéreuse tournée vers son passe qu elle
avait a la fin du XX siecle, pour faire aujourd hui figure de graal
immobilier, recherché autant par les artistes que par les financiers
et les plus grands sportifs mondiaux. Miami fait partie de ces rares
destinations que ['on choisit a part égale pour leur dynamisme
economique et pour leur art de vivre au soleil. Dans un style
different, Austin met en avant sa culture texane et son atmosphere
decontractee, portées par ! une des fiscalites les plus clementes de
la planete. Ce n'est pas un hasard si le bouillonnant Elon Musk a
annoncé en octobre 2021 qu il allat y demeénager le siege de 1esia.

Changement de decor avec Tokyo, Geneve et Paris, trois villes o U

millénaires qui ont su aborder avec succes les changements
technologiques et la prise en compte des enjeux climatiques sans Geneve

renier leur heritage culturel. e qui en fait des valeurs sires
par-dela les generations.

Paris
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MIAMI

En raison de son climat fiscal et commercial favorable,
la Floride a connu un afflux de HNW I et de grandes
entreprises en provenance du nord-est des USA ou

d autres Erats fortement taxés comme la Californie, bien
avant que quiconque nait entendu parler de Covid-19.
La Floride est en effer un Erat fiscalement avantageus,
qui 1’ 1mpose pas d’1mpor sur le revenu aux particuliers.
Et les socierés n'y sont soumises qu’a un impor de 5,5 %.

Outre la beauté de ses plages de sable blanc, Miami tire
de son emplacement geographique stratégique d ouverture
vers les Ameriques un brassage culturel unique au
monde. L épidemie de Covid-19, qui a entrainé la
genéralisation du travail a distance, a mis en évidence
les atouts de Miamz, rendant notamment les annonces
de demenagement de fonds spéculatifs beaucoup plus
Jrequentes. Entre une économie florissante, une qualité
de vie reconnue, un systeme de santé et des écoles et
universités de premier plan, des avantages fiscaux hors
normes et un marché de prestige encore raisonnable
core prix, Miami se hisse ainsi en téte des destinations
internationales les plus favorables a Iinvestissement
immobilier en 2022
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Manu

Ouverte sur I'Europe, le Moyen-Orient
et ’Asie, Miami cumule les atouts pour
devenir I'une des métropoles les plus
influentes du continent américain.
Hormis les périodes d’arrét dues a la
lutte contre 1'épidémie de Covid-19,

son activité économique en croissance
continue (port de marchandises et

de croisiéres, santé, aéronautique,
technologies...) s'ajoute a une offre
culturelle de premier plan pour I'art et le
design contemporains (notamment grice
a Art Basel Miami Beach). Son climat
ensoleillé toute 'année, son quartier
Art déco miraculeusement préservé en
bord de plage, ses terrains de golf par
dizaines, sa vie nocturne et son Yacht
Show unique au monde, Miami a tout
pour tirer son épingle du jeu dans la
(future) nouvelle donne mondiale post
Covid-19. Clest en effet la ville des Etats-
Unis comptant le plus grand nombre de
nouveaux habitants en 2021, la 2¢ pour
la croissance économique, la 1 pour les
startups et la 4¢ zone scolaire du pays en
termes d’offre. Gage de sa solidité, elle

abrite pas moins de 1 000 multinationales.

Avec une moyenne d’4ge de 38,2 ans
d’age pour ses habitants, Miami est une
ville en mouvement perpétuel avec, sur le
plan immobilier, une tres forte demande
locative qui ne peut que séduire les

investisseurs.

LES QUARTIERS LES PLUS PRISES

Outre Miami Beach (qui est une ville

insulaire indépendante de Miami),
célebre pour son quartier Art déco et sa
longue plage de sable blanc, les acheteurs
se tournent vers les quartiers récents et

ceux dont la capacité locative est prouvée.

Pour les condos, le quartier d’ Edgewater,
voisin du Design District, voit enfin ses
promesses tenues avec une augmentation
de +25% de I'immobilier et +40% des
loyers, récompensant les investisseurs
qui ont acheté sur plan lorsque le quartier
était en plein essor.

Downtown figure également parmi les
quartiers a observer de prés avec des
projets de grande envergure et une
transformation radicale prévue durant les
trois 3 prochaines années.

Brickell est intéressant pour tout
investisseur car les loyers ont augmenté
de +30% (contre +10% pour I'immobilier),
offrant une rentabilité immédiate pour les
biens de qualité.

Pour les maisons, Miami Beach,
Coconut Grove, Key Biscayne et Coral
Gables restent stables avec une grande
progression et une offre de maisons pied
dans I'eau se comptant sur les doigts
d’une main et se vendant en moins de
48h.

LES BIENS LES PLUS RECHERCHES

La quantité de biens de prestige est
pléthorique 2 Miami méme si l'offre

est particuliérement réduite en ce

début d’année 2022. Les biens les plus
recherchés sont les villas pied dans

I'eau avec ponton sur des iles privées
sécurisées et les penthouses dotés de vues
panoramiques sur la baie de Biscayne

ou l'océan. Les familles fortunées du
nord des Etats-Unis et de Californie se
relocalisent en nombre 3 Miami et dans
d’autres villes du sud de la Floride. Ils

y achétent, pour eux-mémes ou pour

les mettre en location, des biens ultra
luxueux pour la moitié ou le tiers du
prix de leur Etat d’origine. Pour les
acheteurs et investisseurs aux moyens
moins important, Miami est synonyme
de surfaces doublées ou triplées pour des
budgets similaires.

LES ATTENTES

La clientele américaine et internationale
veut profiter des mille visages de

Miami et de son activité économique

et financiere. Les exigences en matiére
de services sont a la hauteur du prestige
retrouvé de la ville.

Les acheteurs ont pris conscience de
I'importance de la qualité de vie et du
retour aux valeurs essentielles. Dans leur
recherche, cela passe la plupart du temps
par un espace ouvert sur l'extérieur.

LA CLIENTELE

A T'instar des années précédentes,

la clientéle domestique a été la plus
importante. Maintenant que les fronti¢res
sont rouvertes, la clientéle internationale
va accélérer les transactions, ce qui rendra
le marché encore plus dynamique qu'’il et
réduira davantage l'inventaire.
L’augmentation indéniable de la demande
de maisons et d’appartements 3 Miami
provient principalement d'acheteurs du
nord, a la recherche d’avantages fiscaux et
d’une meilleure qualité de vie.

LES OPPORTUNITES ET
PERSPECTIVES

Apres avoir particulierement souffert de
la tourmente liée a la crise des subprimes
en 2008/2010, Miami a su se relancer
pour affronter le XXI¢ siécle avec une
population de plus en plus jeune, grace a
un climat économique et fiscal favorable.
Miami a été classée en 2020 comme

la premiére ville des Etats-Unis pour
I'entrepreneuriat. En particulier dans le
secteur tech : en 2021, 9,39 % de ses actifs
travaillaient pour des startups !

Rien ne semble freiner le retour sur le
premier plan américain de la capitale
économique de la Floride, surtout depuis
qu'elle a acquis son statut de grande ville
artistique internationale. Et si le marché
immobilier de Miami enregistre des prix
élevés, il n'a pas encore atteint le méme
pic que celui observé lors du dernier
cycle, en particulier pour le marché des
appartements en copropriété. L horizon
2022 semble donc plus que dégagé !

Barnes Global Property Handbook @ Iendances et pers,
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Prix au n?
F I N 202 ] HAUT DE GAMME TENDANCE EXCEPTION TENDANCE
Miami Beach 10000 § +25 % 30000 % +20 %
Miami Mainland (Brickell,
Midtown, Downtown, 8000 % +9% 14000 § +9%
Edgewater)
Coconut Grove 7000 $ Stable 14000 $ Stable
Key Biscayne 171000 § +20 % 20000 $ +25 %

QU’ACHETE-T-ON AVEC
UN MILLION DE DOLLARS ?

Miami Beach 100 m?
Miami Mainland 120 m?
Coconur Grove 130 m?
Key Biscayne 90 m?

« Miami est elle-méme une start-up. Cela fair 10 ans que nous construisons
en stlence une colonne vertébrale financiere et éducationnelle qui soutienne

Source : BARNES / Lafrenchtech.com

Jes entrepreneurs et les entreprises ».

FRANCIS SUAREZ,
MAIRE DE MIAMI

Taux de change indicatif au 31/12/2021 : 1 US$ = 0,89 € = 0,93 CHF = 0,75 GBP
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AUSTIN

Authentique et sophistiquee. Détendue et cosmopolite. La
personnalite d Austin allie culture et élegance avec une
touche de caractere texan. En trois décennies, la petite

ville universitaire mise sur le devant de la scene par le
legendarre chanteur country Willie Nelson est devenue une
capitale boutllonnante de festroals internationaux et de sites
culturels majeurs, avec d’immenses gratte-ciel pour tole

P ey

d@fbﬂd’ i ?_::.Ilrj_r‘“

La capitale du Texas est aujourd hui I'un des marchés les
plus actifs pour Iimmobilier de luxe aux Etats-Unis, avec
un prix qui a plus augmente que celui de New York ou

des grandes villes californiennes durant les trois premiers
trimestres de 2021. Le marché du luxe, consideré comme
regroupant les 5 % supérieurs des transactions, y debute a
2,34 millions de dollars (2,12 millions d'euros). Soit une
augmentation de pres de 33 % par rapport a 2020 et de
44 % par rapport a 2017, selon le Wall Street Journal.
Les maisons haut de gamme, qui mettaient pres de quatre
mois a se vendre il y a cing ans sont maintenant vendues en
moins de deux mois.

Le marché se caracteérise par une demande tres supérieure
a l'offre dans cette ville a [ activite économique saccelérant
chaque année grice aux technologies digitales, au point de
concurrencer directement la Stlicon Valley calyfornienne.
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AUSTIN,

UZ

Austin

L'atmosphére décontractée de la capitale
texane, moins formelle que Houston et
plus délurée que Dallas, sa scene musicale
et culturelle animée et son environnement
naturel de collines sont autant d’attraits
qui plaident en faveur d’Austin, tout
comme l'absence d’impo6t sur le revenu
des particuliers au Texas. D’autant que
'on considére par ailleurs que le coftit de la
vie y est 40% plus faible qu'a New York.
Le centre-ville est resté authentique,

avec assez peu de grandes enseignes
commerciales sur son artére principale,
Congress Avenue. C’est certainement ce
qui fait I'une de ses originalités. La devise
officieuse de la capitale texane ville est
dailleurs « Keep Austin Weird » (« Austin

doit rester bizarre, étrange, différente »).

La loi texane prévoit que les prix de
vente de I'immobilier résidentiel restent
confidentiels. Il est donc difficile de
déterminer des chiffres précis concernant
le haut de gamme, les spécialistes du
secteur estimant que les transactions hors

marché sont majoritaires.

Emerging Trends in Real Estate,

le rapport immobilier annuel publié

par PWC, classe Austin comme une

« supernova », une catégorie regroupant
les zones métropolitaines a fort potentiel
de croissance aux Etats-Unis. Cette
ville de taille moyenne (Austin compte
environ un million d habitants, a

peine plus de deux millions avec son

agglomération) mais a fort taux d’emploi

tertiaire technologique est ainsi devenue
«la coqueluche des investisseurs et des
promoteurs ». Le prix médian des maisons
a ainsi grimpé de 100 000 $ en 6 mois
durant 2021 ! Et méme si les indicateurs
semblent marquer une stabilisation du
nombre de transactions a prévoir en 2022,
la faiblesse de I'offre et la forte demande
devrait maintenir une hausse annuelle des

prix supérieure a 10 %.

LES QUARTIERS LES PLUS PRISES

En quelques années, le centre-ville
d’Austin (Downtown) est passé du statut
de quartier d’affaires a quartier mixte,
animé et sophistiqué. L'immobilier tend a
y devenir plus cher que dans les quartiers
résidentiels les plus huppés. Les lofts avec
vue sur la Colorado River y sont le must.
Les quartiers les plus recherchés sont
Barton Hills, Barton Creek, Zilker,
Rosedale, Windsor Road, Bouldin Creek
et South River City.

Egalement appelé French Place en raison
de tous les noms de lieux frangais qui y
sont utilisés, Cherrywood forme pour

sa part un mélange branché éclectique
d’artistes, de retraités, d’étudiants et de
professeurs de I'université du Texas toute

proche.

LES BIENS LES PLUS RECHERCHES

Les villas ou penthouses le long des rives
du Colorado, les grands condos avec vue
panoramique dans le centre-ville, les
vastes villas situées dans des résidences
sécurisées (gated communities), le plus
souvent autour d’un golf. Les ventes flash
sont devenues la norme a Austin dans

le haut de gamme tant la demande est

supérieure a l'offre.

LES ATTENTES

Grice a la rente pétroliére, le Texas

ne préléve ni impo6t sur le revenu des
personnes physiques ni imp6t sur les
sociétés ni impOt sur les plus-values.
C’est pourquoi de nombreux analystes
pense que cet Etat devrait rapidement
supplanter la Californie dans le coeur des

entrepreneurs du secteur technologique.
Dans ce contexte, la ville d’Austin joue
évidemment un role de premier plan,
cumulant un art de vivre reconnu, une
personnalité historique unique et tous les
atouts d’une grande métropole active.

LA CLIENTELE

Américaine, elle vient principalement

du nord de la Californie pour profiter

de I'animation et de la bonne santé
économique d’Austin. Le nouvel arrivant
le plus en vue en 2021 est un transfuge de
la Silicon Valley : Elon Musk a déclaré
en octobre que Tesla allait transférer son
siége social de Palo Alto, en Californie, a
Austin, ou il construit une nouvelle usine.
Elon Musk, qui a raconté durant I'été
2021 vivre dans une minuscule maison

de location sur le campus de SpaceX a
Boca Chica (Texas), serait maintenant a
la recherche d'une propriété a Austin avec

un grand terrain et une vue sur la ville.

LES OPPORTUNITES ET
PERSPECTIVES

La ville connait une croissance
économique bien supérieure au reste du
pays et voit les salaires moyens de ses
habitants augmenter d’année en année.
Le marché du luxe a Austin continuant
de prospérer en raison de la faiblesse

de l'offre et de la forte demande, les
acheteurs sont préts a surpayer un bien
hors du commun. Ils réalisent également
qu’a mesure qu'Austin évolue et grandit,
leurs investissements vont s‘apprécier.
Un phénoméne va accentuer cette
tendance : en plus de Tesla, d’autres
grandes entreprises technologiques
s'installent dans la région, a I'image
d’Apple qui prévoit d’ouvrir un campus
d’un milliard de dollars en 2022, ou
d’Oracle qui a quitté la Silicon Valley
pour s’installer dans les Silicon Hills

d’Austin.

Source BARNES / WSJ / PWC Emerging Trends in
Real Estate
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F I N 202 ] HAUT DE GAMME |  TENDANCE EXCEPTION TENDANCE
Austin Downtown 9000 % +20 % 16000 8 +30%
Communautés résidentielles 4500 § +20 % 13000 % +30%

QU’ACHETE-T-ON AVEC
UN MILLION DE DOLLARS ?

Austin Downtown 120 m?

Communautés résidentielles 250 m?

« Austin cumule les atouts pour devenir une référence mondiale en matiere
d attractivite économique et de qualité de vie. »

JEAN-CHRISTOPHE THOUAIT,
DIRECTEUR DE BARNES US DEVELOPMENT

Source BARNES / WS.J/ PWC Emerging Trends in Real Estate
Taux de change indicatif au 31/12/2019 : 1 US$ = 0,90 € = 0,99 CHF = 0,75 GBP
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TOKYO

Les investisseurs ont retenu leur souffle en 2020 et debur
2021 lorsque les Jeux olymprques d’eté de 1okyo ont été
reportés dun an. Il en allait du prestige d’un pays entier,
Ja plus prestigieuse manifestation sportive au monde
pourrait-elle se tenir normalement dans ces conditions ?
Cest un grand « ouf » de soulagement qui fur donc pousse
le 8 aoiit 2021 lors de la cloture de la XX XIF olymprade,
le Japon ayant prouvé sa solidite et sa résilience. Lempire
du Soleil levant confirmant au passage son statut de
référence asiatique en termes de stabilité. Le marché
résidentiel, qui avair béndficié de toutes les attentions lors
de la preparation de cet coenement mageur, profitera a long
terme des nouvelles infrastructures specialement réalisées
pour ['occasion. Tokyo a vu ses prix augmenter en 2020
et 2021, et tout laisse a penser que sa cote pourrait encore
monter dans les prochaines années.

EIENSNEEERD
'EEEEEEDR N

Lagglomeration de 1okyo compte 37 millions d’habitants,
ce quit en fait la plus grande ville du monde. Le tissu urbain
y est tres dense, avec 4 550 habitants au km?, mais les
expatriés qui 8’y installent sont surpris par la qualité de vie
que propose la capitale japonaise. Propre, calme, organisée
et tres siire, cette ville geante profite de centaines de parcs et
d espaces verts, desservis par un réseau de transports d une
ponctualité légendaire. Le Japon érant consideré comme
['un des pays industrialisés qui a le mieux gere [ épidemie
de Covid-19, sa capitale garde logiquement une place dans
le TOP 5 du BARNES Ciry Index, et reste en 3¢ position.
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arrondissements sont des lieux attrayants

en un an une croissance de +7,5% de son

PRIX

ou se trouvent réunis tous les éléments nombre de UHNWI (a 21 300) grace ala Prix au m?
nécessaires pour une vie confortable, bonne performance du Nikkei et a I'essor 2 2 ]
comme les centres de divertissement, relatif du yen (environ +1% par rapport F I N 0 HAUT DE GAMME TENDANCE EXCEPTION TENDANCE
les complexes commerciaux, les al'euro et au dollar en 2021) aujourd hui
établissements scolaires, les installations considéré comme 'une des monnaies les Aoyama 19000 % +7% 373508 +7%
médicales, etc. Tout en reposant (Japon plus siires qui soient.
oblige) sur des terrains solides et résistants | En parallele, le contexte des taux Akasaka 20200 $ +7% 32000 % +7%
aux catastrophes naturelles. d’intérét toujours aussi bas incite les

« power couples » (les couples a revenu Azabu 22650 8 +7% 356008 +7%
LES BIENS LES PLUS RECHERCHES ¢élevé exercant chacun une profession) a
La clientéle internationale (expatriés vivre dans le centre-ville, a proximité de Roppongi 22650 8 +7% 40200 § +7%

]b,éyo et investisseurs) se dirige presque leur lieu de travail. Résultat, les prix de

exclusivement vers les constructions I'immobilier ont monté en fléche depuis Shibuya 17000 § +7% 40750 8 +7%

Tokyo est la troisieme ville au monde
pour son nombre de résidents UHNWI
(ils sont 8 345 a y vivre, soit +7,5%

en un an), derriere New York et

Hong Kong, selon le dernier classement
opéré par Wealth-X. Centre des
télécommunications, de I’électronique,
du digital et de I’édition du pays, Tokyo
offre a chaque heure du jour ou de la nuit
un contraste saisissant entre le respect de
ses traditions et de son patrimoine et la
démesure échevelée des excentricités de
sa scéne artistique et culturelle, sur fond
de gratte-ciel futuristes. En revanche,
comme toutes les capitales fortement
touristiques, elle a connu un relatif temps
d’arrét dans son développement courant
2020 et 2021 (hors JO). Mais le Japon a
prouvé a maintes reprises ses capacités
de résilience, notamment lorsqu’il a
rebondi apres la catastrophe nucléaire de
Fukushima en 2011.

Sur le plan de I'art de vivre, Tokyo est
depuis 14 ans la ville qui compte le plus
de restaurants étoilés au monde : avec
446 restaurants, dont deux nouveaux
3-étoiles, deux nouveaux 2-étoiles et 18
nouveaux 1-étoile, la capitale japonaise

a confirmé son statut de destination
gastronomique incontournable dans le

Guide Michelin 2021.

LES QUARTIERS LES PLUS PRISES
Le « district des 3A » (Aoyama,
Akasaka, Azabu) et Roppongi sont
populaires parmi les clients fortunés. Ces

neuves, qui bénéficient des meilleures
garanties antisismiques et d’un niveau
d’équipement sans défauts. Le nombre
de mises en chantier de nouvelles
constructions a d’ailleurs augmenté de
+22,1% entre novembre 2020 et octobre
2021, ce qui démontre la vitalité du

secteur.

LES ATTENTES

Tokyo s’étend sur 620 km?, soit 6 fois

la superficie de Paris. Pour un expatrié,
choisir son quartier est donc la priorité
et dépendra de nombreux facteurs
personnels, a commencer par le besoin
d’étre a proximité, ou non, d’écoles
internationales. Pour les investisseurs,
Tokyo offre une palette d’une incroyable
variété, les secteurs connaissant une
forte demande locative étant parfois trés
éloignés du centre-ville. La question

des transports en commun est donc un
élément clé pour qui veut acheter 2 Tokyo
et profiter de son énergie.

LA CLIENTELE

Dans le secteur du haut de gamme,
I'immense majorité des acheteurs sont des
Japonais fortunés. I'indice Nikkei de la
Bourse de Tokyo a poursuivi en 2021 sa
hausse observée en 2020, a +6,75%. Plus
impressionnant, il a augmenté de
+41,41% en trois ans et de +237% en dix
ans ! est passée de 8 455 yens fin 2011 &
25 385 yens en novembre 2020 (soit un
tres honorable +7,8% en un an malgré le
contexte de crise). Le Japon a enregistré

2016, rendant difficile I'achat immobilier
urbain, méme pour les hauts revenus. Les
acheteurs étrangers sont assez rares, mais
la procédure est relativement simple (et
sécurisée !) dés lors que I'on n'a pas besoin
de contracter un prét. On note d’ailleurs
en 2021 le retour de la clientele asiatique
(venant de Singapour, de Thailande, de
Malaisie, de Hong Kong et de Chine)
ainsi que d’Australie, des Etats-Unis et

d’Europe occidentale.

LES OPPORTUNITES ET
PERSPECTIVES

Lleffet JO a joué a plein sur I'immobilier,
méme si le report de ceux-ci a atténué
I'effet d’aubaine. Le centre-ville (les
arrondissements de Minato, Chiyoda,
Shibuya et Chuo) a considérablement
augmenté depuis I'attribution des Jeux

en 2013. Les analystes prévoient que

les prix restent élevés a long terme

dans le centre-ville, sous réserve de
I’évolution de I’épidémie de Covid-19.
Car le réaménagement du cceur de Tokyo
se poursuivra bien aprés 2021 tant la
demande est forte. Le Japon est en effet
considéré par les investisseurs asiatiques
comme un coffre-fort immobilier, d’autant
qu'il est facile d'y devenir propriétaire

pour les étrangers.

QU’ACHETE-T-ON AVEC

UN MILLION DE DOLLARS ?

Aoyama

50 m?

Atkasaka / Azabu

45 m?

« Qutre son art de vivre reconnu, notamment par les expatriés, Tokyo est un

modele de stabilité économique et politique. »

THIBAULT DE SAINT VINCENT,
PRESIDENT DE BARNES

Source : BARNES / Rethink Tokyo.com / Boursorama

Taux de change indicatif au 31/12/2021 : 1 US$ = 0,89 € = 0,93 CHF = 0,75 GBP
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GENEVE

Geneve est incontestablement un carrefour international
majeur du centre de [ 'FEurope. Si de nombreuses
organisations internationales, banques et multinationales
ont decidé d’y implanter leur siege en raison de la stabilité
cconomique et politique sans pareil de la Suisse, Geneve
artire ausst les familles fortunées souhaitant profiter de
son extraordinaire offre culturelle et gastronomique a
quelques pas des Alpes, au bord de ['un des plus beaux lacs
europeens.

Souvent surnommee « la plus petite des grandes capitales »,
Geneve la cosmopolite forme un monde a part a ! extrémite
ouest de la Confedération heloérique. Si le Rhdne est son
épine dorsale, la rade en est certainement le visage le plus
connu avec son célebre jet d eau, éblouissant panache

qui atteint 140 metres de hauteur. A nen pas douter,

la ville de la paix, nichee entre le Jura et les Alpes, est
vivante en toute saison, ce que plebiscite une large chentele
internationale avide d’un art de viore européen mélange
teinté de culture heloetique. Sport en toute saison, musees,
doénements artistiques de premier plan (thédtre, opéra,
concerts...) sans oublier le shopping de luxe, les loisirs et

la culture sont partout dans cette ville untversitaire et
industrieuse de premier plan.
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GENEVE,

Geneve

Depuis plus d’un siecle, Genéve accueille
un grand nombre d organisations
internationales, dont la Croix-Rouge, le
HCR et 'OMS. Une présence essentielle
pour I'identité de la ville et I'un des
éléments majeurs de son rayonnement.
Genéve est par nature multiculturelle,

on compte pas moins de 190 nationalités
différentes dans la population de son
canton. Le francais est la langue principale
de 80% de ses habitants devant I'anglais et
le portugais, ce qui renforce sa singularité
dans ce pays officiellement quadrilingue
(frangais, allemand, romanche et italien).
Ce brassage culturel crée un art de vivre
trés particulier au bord du lac. Outre sa
vie culturelle intense, Genéve a gagné

en quelques décennies ses galons de
destination culinaire a part entiére.
Etablissements haut de gamme, auberges
champétres a la savoureuse cuisine du
terroir, la densité des bonnes tables,

en ville comme a la campagne, y est
étonnante.

L'un des points forts de Geneve est

sans conteste son aéroport international
facilement accessible depuis le centre-ville
et connecté au monde entier. Cet aéroport
dispose par ailleurs d’un « secteur France »
avec acces direct, considéré comme un
territoire frangais sur le point de vue
douanier.

Alors que la confédération entiere a vu les
prix de son immobilier augmenter en 2021,
la tendance est particulierement marquée

a Genéve. Loffre y est chroniquement

inférieure a la demande, un phénomeéne
qui sest accentué avec la pandémie de
Covid-19. Sur le marché des villas, le
nombre de biens proposés a la vente a ainsi
baissé de 28% en un an selon Lematin.ch.
Les analystes suisses estiment que cette
hausse généralisée des prix se poursuivra
en 2022, aucun risque de surchauffe
n’étant a l'ordre du jour.

LES QUARTIERS LES PLUS PRISES

Le centre-ville (la Vieille Ville, les Quais,
I'Eglise russe), toute la rive gauche jusqu’a
Corsier, sans oublier Carouge.

LES BIENS LES PLUS RECHERCHES
Preuve de lattractivité de la ville, au cours
I'année 2021, le bureau de BARNES
Genéve a constaté une augmentation de
prix pouvant aller de 52 10% pour les
appartements et les maisons.

Concernant les maisons, la demande

est nettement supérieure a l'offre, il y a
donc une réelle pénurie sur le canton de
Geneve. Notamment parce que les taux
d’intérét restant stables a des niveaux

tres faibles, 'achat est aujourd hui plus
avantageux que la location.

Les appartements les plus recherchés se
situent idéalement en sommet d’immeuble
(attiques) dans I’hypercentre de Genéve.
Pour les maisons, 'idéal est d’offrir une
vue lac ou montagne ou d'étre directement
situées en bord de lac. Le graal étant de
bénéficier d'un ponton.

La demande est par ailleurs de plus en plus
soutenue pour les terrains a batir. Avec une
tendance qui sest imposée en quelques
années concernant les demeures haut de
gamme : le luxe réside désormais dans une
conception durable, tenant compte des
plus grandes exigences environnementales.

LES ATTENTES

Genéve est une ville familiale. La clientéle
haut de gamme attend donc des biens
offrant un confort moderne, de I'intimité
et de la sécurité. Les places de parking
sont particulierement appréciées dans le
centre-ville.

Sans doute sous 'effet de la crise sanitaire,

les priorités des clients ont changé, note

le bureau de BARNES Geneve. Ceux-ci
aspirent a plus d’'espace, notamment

pour pouvoir bénéficier d'un extérieur.

A Geneve comme dans de nombreuses
métropoles européennes, les acheteurs ont
en effet revu leurs priorités et se focalisent
encore plus quauparavant sur la qualité de
leur habitat.

LA CLIENTELE

Elle dépend de la valeur des biens. Les
biens de deux millions de francs suisses
ou moins sont principalement acquis
par une clientele suisse. Au-dela, les
acquéreurs sont majoritairement des
expatriés bénéficiant d’une autorisation
d’établissement, donc déja résidents

suisses.

LES OPPORTUNITES ET PERSPECTIVES

La cité de Calvin reste prisée par la
clientele fortunée suisse et internationale,
méme si elle est parfois concurrencée par
la rive vaudoise du Léman, a commencer
par Lausanne et Montreux. Le marché
suisse se montre globalement stable, avec
des facteurs économiques inchangés qui
assurent le maintien des prix a la hausse.
Genéve apparait donc comme une valeur
stire par excellence. Malgré les incertitudes
liées 4 I'épidémie de Covid-19, I'immobilier
résidentiel y reste trés attractif et le marché
dynamique, il y a tout lieu d’étre optimiste

pour 2022.

Barnes Global Property Handbook e Tendances et perspectives 2022

PRIX

F I N 202 ] HAUT DE GAMME |  TENDANCE EXCEPTION TENDANCE
L 16 000 CHF +5% 20000 CHF 5%
quais Wilson et Gustave

Champel, Florissant,

Malagnou, Eaux-Vives, 13000 CHF +5% 15000 CHF +5%
Carouge

Plainpalais 13000 CHF +5% -- --

Rzve Droire 11000 CHF +5% 12000 CHF +5%

QU’ACHETE-T-ON AVEC
UN MILLION DE FRANCS SUISSE ?

Geneve 60 m?

« Avec la crise sanitaire, nous constatons que les priorités de nos clients
ont changé. Ils aspirent a plus d'espace, notamment pour bénéficier d’un
exterieur. Concernant les maisons, la demande est nettement supérieure a
loffre, il y a une réelle pénurie sur le canton de Geneve. »

FRANK CASANOVA,
CEO DE BARNES SWISS LICENSING SA

Source : BARNES - Tribune de Genéve - Lematin.ch
Taux de change indicatif au 31/12/2021 : 1 US$ = 0,89 € = 0,93 CHF = 0,75 GBP
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PARIS

Lannée 2021 a constitué un millésime record pour

[ immobilier parisien. La notion de valeur refuge y a pris
tout Som sens car la crise sanitaire a eu pour consequence
une consolidation du marché avec de nombreux nouveaux
projets. Le volume de ventes a ainsi fortement progresse
avec un accroissement de [ offre et des prix, qui ont évolué
différemment selon les biens :

- A la hausse de 5 % & 10 % pour les biens de qualié
Situes en etage éleve dans de beaux immeubles de
standing et pour les biens avec terrasse ou jardin

- A la baisse de 10 % a 15 % pour les biens comportant
certains defauts (biens sombres situés en rez-de-
chaussee, sans jardin, au premier étage, nécessitant des
travaux lourds, souffrant de nuisances etc.).

Face aux turbulences rencontrées depuis le débur de la
pandémae, le département des Hauts-de-Seine a pour sa
part montré sa solidite et son attractivite sur le plan de

[ immobilier de prestige. Avec une demande renforcee pour
de plus grandes surfaces et des espaces exterieurs, un besoin
manifesté par les acheteurs parisiens en quéte de mieux
vivre en temps de pandemie. Pour les mémes raisons

que pour les Hauts-de-Seine, les Yoelines, portées par

le prestige de leurs villes historiques, Versailles et Saint-
German-en-Laye en téte, ont benéficié depuis deux ans
d’un véritable engouement qui sest accéleré en 2021.
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PARIS,

U3

LES QUARTIERS LES PLUS PRISES

Loffre est plus que variée, entre les
arrondissements « a un chiffre » du coeur
historique de Paris ou les arrondissement
plus excentrés, prisés pour leurs larges
avenues arborées. Sans parler des parcs,
des bois ou des écoles de haut niveau, qui
permettent a Paris de figurer dans le
TOP 52022 du BARNES City Index.
Les prix ayant atteint des niveaux record
en 2020/2021, certains arrondissements
font office de marché de report pour ceux
devenus financi¢rement inaccessibles
pour les familles parisiennes. A 'image
du XI¢ qui tend a attirer une clientéle qui
ne jurait que par le Marais (IV¢), ou le X¢
qui vient seconder le IX¢. Tout comme
les villes résidentielles de proche banlieue
qui séduisent les Parisiens cherchant de
plus grands espaces et voulant quitter les
embouteillages.

Dans les Hauts-de-Seine, Neuilly reste
génération apres génération 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 tend a bénéficier Boulogne-
Billancourt, souvent considérée comme le
XXI¢ arrondissement parisien et dont le
statut de valeur stire familiale n’est plus a
démontrer.

D’autres villes plus éloignées dans

les Yvelines, telles que Versailles,
Saint-Germain-en-Laye ou Le

Vésinet, deviennent de nouveaux

poles d’attraction pour les Parisiens ou

les familles revenant d’expatriation,
a la recherche de conditions de vie

comparables a celles vécues a I'étranger.

LES BIENS LES PLUS RECHERCHES

Des espaces extérieurs, de plus grands
volumes pour le télétravail, des conditions
de vie plus calmes sont les principaux
critéres recherchés.

La client¢le fortunée recherche
systématiquement des biens clés en
mains, aux normes internationales en
matiere de prestations et de services. La
sécurité est primordiale (gardien, systéme
de surveillance...), la conciergerie est un
plus trés apprécié.

En revanche, avec I'augmentation des

prix ces derniéres années, les familles
parisiennes acceptent d’'optimiser la
superficie de leurs appartements en
achetant des superficies plus petites que
les années précédentes. Il n'est ainsi plus
rare de vendre des appartements de

140 m? a des familles qui auraient acheté
180 m?ily a 3 ans.

LES ATTENTES

Les attentes sont bien différentes selon
l'origine de la clientéle : les acheteurs
francais, majoritaires en 2020 et 2021,
raisonnent selon la proximité des écoles,
des transports et de la qualité de vie des
quartiers qu'ils ont sélectionnés, c’est-a-
dire selon des criteres pratiques. Tandis
que les acheteurs étrangers, a moins de
parfaitement connaitre Paris, sont plus
sensibles au prestige de I'adresse. La
clientele étrangére est en effet réapparue
a partir de septembre 2021.

Les Hauts-de-Seine ont pour leur part
montré leur solidité et leur attractivité
sur le plan de I'immobilier de prestige.
Avec une demande renforcée pour de
plus grandes surfaces et des espaces
extérieurs, un besoin manifesté par les
acheteurs parisiens en quéte de mieux
vivre en temps de pandémie.

Les Yvelines disposent de 80% d’espaces
naturels, de foréts et de terres agricoles,
quasiment aux portes de Paris. Leur

offre immobiliere de prestige est d’une

incomparable variété, alliant maisons de
maitre et appartements familiaux dans
les communes historiques de 'est du
département et propriétés de campagne a
I'ouest et au sud, notamment en vallée de
Chevreuse et en forét de Rambouillet.

LA CLIENTELE

La client¢le parisienne est par la force des
choses aisée, et a nouveau internationale.
Chaque type de famille y trouve son
compte car la variété des arrondissements
parisiens et des villes résidentielles
alentour répond a tous les types de
besoins et d’envies. Le Brexit a par
ailleurs contribué a attirer une clientele de
cadres supérieurs anglo-saxons et frangais
de retour d’expatriation.

Dans les Yvelines, les clients sont pour
70% des familles avec des enfants en

bas 4ge. Avec une différence par rapport
aux générations les ayant précédées : ces
anciens Parisiens ont pris ’habitude de se
passer d’automobile au quotidien ! Ce qui
impose une recherche immobili¢re dans
les centres-villes.

Les acheteurs des Hauts-de-Seine

sont eux aussi majoritairement parents
d’enfants en Age scolaire souhaitant
bénéficier d’un cadre de vie aéré et
verdoyant. L'une des caractéristiques les
plus frappantes des recherches dans le
département vient de I'intérét porté a la
sectorisation scolaire et a 'emplacement
du bien par rapport aux colleges et lycées
privés ou publics.

LES OPPORTUNITES ET
PERSPECTIVES

Apreés le développement du Grand Paris
avec son réseau de transport en commun
modernisé et favorisant les circulations
douces, les JO de 2024, les perspectives
économiques rassurantes, tout concourt
a faire de Paris une place centrale de
I'immobilier international. La mairie de
Paris a lancé de grands travaux pour faire
évoluer la capitale frangaise vers une ville
toujours plus piétonne, ce qui ne devrait
pas déplaire aux touristes lorsque ceux-ci
seront véritablement de retour.

Barnes Global Property Handbook @ Iendances et perspectives 2022

PRIX

Prix au m?
FI N 202 ] HAUT DE GAMME TENDANCE EXCEPTION TENDANCE
Rive gauche (VI/VIF arr.) 17000€ Stable 25000€ Stable
Marais (II/III/IV arr.) 17000 € Stable 30000 € +20 %
IX/X/XVIIE arr. 15000€ Stable 23000€ Stable
17/VIIE/XVIE arr. 15000€ Stable 25000€ Stable
XVI 15000€ Stable 25000€ Stable
Neutlly-sur-Seine 13000€ +4 % 16 000€ +7%
Boulogne-Billancourt 11 800€ Stable 14000 € Stable
E’Z’j%j;dmm Lase) 10000 € Stable 12000 € Stable
Yoelines sud (Versailles) 9000 € Stable 13000 € Stable
QU’ACHETE-T-ON AVEC
UN MILLION DE D'EUROS ?
Rive gauche (VI/VIE arr.) 06 m? Neuilly-sur-Seine 76 m?
Marais (IF/IIT/TV arr.) 66 m? Boulogne-Billancourt 84 m?
IX/X/XVIIF arr. 66 m? Yoelines nord (Saint-Germain-en-Laye) 100 m?
/VIIE/XVIE arr. 58 m? Yoelines sud (Versailles) 111 n?
XVI 58 m?

« Les Jeux olympiques de 2024 mettront Paris sous le feu des projecteurs,
Ce QUL ne Peut que Convaincre les investisseurs internarionaux. »

Source : BARNES

RICHARD TZIPINE

DIRECTEUR GENERAL DE BARNES

Taux de change indicatif au 31/12/2021 : 1 US$ = 0,89 € = 0,93 CHF = 0,75 GBP
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SAINT-BARTH,
ANTILLES FRANGAISES

COTE D’AZUR, FRANCE

(Cannes, Saint-Jean-Cap-Ferrat, Saint-Tropez, Sainte-Maxime)

LES HAMPTONS, USA
BASSIN D’ARCACHON

(Arcachon, Pyla, Cap Ferret)

ILE MAURICE
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TOP 5 BORD DE MER

LES QUARTIERS LES PLUS PRISES
Gustavia, la capitale, pour ses magnifiques villas avec vue sur
le port. Saint-Jean et Gouverneur/Lurin, pour leur position

LES OPPORTUNITES ET PERSPECTIVES
Les prix de Saint-Barthélemy n’ont jamais baissé depuis
40 ans, tant la demande est forte et 'offre restreinte sur ce

1 SA I N T_ BA RT H E L E M Y centrale, proches des plus belles plages et de 'aéroport. territoire exigu et protégé. Résultats, les prix ont augmenté
" 4 de 10 a 15% en 2021 pour les villas. Et ils ont augmenté d'au

LES BIENS LES PLUS RECHERCHES moins 15% pour les terrains constructibles.
_ propriétés générant un bon rendement locatif sont elles aussi

Les villas de 3 chambres ou plus, avec bien sir une piscine, un _ . ) L
.. . . . .., La Collectivité de Saint-Barthélemy a consenti un important
jardin et si possible une vue mer, a proximité des plages. Les . . o
effort financier pour mettre en place des dispositifs de lutte

. 5 contre 'épidémie de Covid-19. Tous les voyants étaient au
trés recherchées. ) )
vert pour que la haute saison 2021/2022 (qui commence fin

novembre avec Thanksgiving) puisse démarrer normalement,

Saint-Barthélemy, ['une des iles des Antilles les plus prisées, est un lieu paradisiaque et de luxe LES ATTENTES

. , . .., les restaurants et les commerces ayant retrouvé des horaires
Saint-Barthélemy est un véritable gage de sécurité pour ses

par excellence. Son climar attractif, ses paysages idylliques et son offre gastronomique attirent S S d'ouverture identiques & ceux davant Iépidémie. Lile de
Saint-Barthélemy s’est préparée pour accueillir & nouveau

les personnalités les plus huppées. Les couleurs caribéennes de l'ile proposent un véritable art de investissements immobiliers. Son grand nombre de biens

5 . . . ses grands événements annuels, & commencer par le St Barth
d’exception et de villas haut de gamme attirent tous les ans

@i@m a /ﬂﬁ'ﬂﬂgﬂi&& Gourmet Festival, en novembre 2021.

davantage de clients trés privilégiés.

« La petite France des Caraibes » offre une qualité de vie QU’ACHETE-T-ON AVEC 1 MILLION D’EUROS ?
inégalée. Son service d’excellence en mati¢re d’hotellerie et Un studio de 50 m? maximum avec un aper¢u mer.

de gastronomie en fait une destination coup de coeur.

LA CLIENTELE

La client¢le de Saint-Barthélemy est internationale,
principalement nord-américaine et en majorité tres privilégiée.
En cette année 2021 I'lle a retrouvé la clientéle russe et

d'Amérique latine. La clientele frangaise a pu venir en grand

nombre également.

PRIX P

F I N 202 ] HAUT DE GAMME TENDANCE EXCEPTION TENDANCE

Saint-Barthélemy 18000 € +12,5% 28 000 € 12,5 %

Source : BARNES
Taux de change indicatif au 31/12/2021 : 1 US$ = 0,89 € = 0,93 CHF = 0,75 GBP
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TOP 5 BORD DE MER
2. COTE D'AZUR
CANNES & SAINT-JEAN-CAP-FERRAT, FRANCE

Relice a I'Europe et au reste du monde grice aux aéroports de Nice Cote-d Azur (a 30 minutes)
et de Cannes-Mandelieu (a 10 minutes), Cannes est depuis des décennies 'une des destinations
Jes plus prisees par la clientéle internationale pour ses plages, ses boutiques de luxe, ses belles
demeures, ses appartements de réve, ses casinos et sa gastronomie.

La commune de Saint-Jean-Cap-Ferrat, qui recouvre la totalité du Cap Ferrar ainsi que la
pointe Saint-Hospice, est réputée pour ses sublimes villas, obyets de toutes les convoitises par
une clientele internationale tres fortunee. Cette péninsule de 282 hectares d oliviers et de pins
d Alep, a la renommée mondiale depuis plus de 150 ans, est idealement située entre [ aéroport
international Nice Cote d Azur et la Principauté de Monaco, en lévitation entre les rades de
Beaulieu-sur-Mer et de Villefranche-sur-Mer.

Barnes Global Property Handbook @ Tendances et perspectives 2022

LES QUARTIERS LES PLUS PRISES
Cannes : Super Cannes, la Californie et Palm Beach sont
particuliérement recherchés pour la vue qu'ils offrent, leur

exposition au soleil et leur proximité avec le littoral.

Saint-Jean-Cap-Ferrat : sur le versant est du cap, les
propriétés disposent de parcs descendant en pente douce

vers la mer. A 'ouest, 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.

LES BIENS LES PLUS RECHERCHES

Cannes est une valeur sire, les acquéreurs frangais

et internationaux sont toujours a ’'affit des grands
appartements et villas, surtout en parfait état. Avec leurs vues
panoramiques, leurs terrasses et leurs jardins, les maisons
anciennes, les penthouses et les (rares) villas contemporaines
pied dans I’eau sont les biens les plus recherchés. Viennent
ensuite les pied-a-terre dans le centre-ville et sur la Croisette.

Saint-Jean-Cap-Ferrat : les villas Belle Epoque qui ont fait
la renommée du cap continuent d’entretenir les réves des
acheteurs internationaux. Elles ont été dessinées par les plus
grands architectes du XX¢ si¢cle.

LES ATTENTES

La clientele cannoise est particulierement attentive a

la qualité du bien et aux services proposés (notamment

la conciergerie 24/24 qui tend a devenir la norme). Les
acheteurs sont traditionnellement a la recherche de résidences
secondaires méme si les années 2020/2021 ont renforcé la

demande pour les résidences principales ou semi-principales.

Les acheteurs de Saint-Jean-Cap-Ferrat sont pour leur part
attirés par son exclusivité et sa discrétion, le cap étant assez
difficilement accessible pour les touristes. Y investir est un

gage de sécurité a long terme, le cap Ferrat étant par nature

unique au monde.

LA CLIENTELE

Les restrictions de voyage liées a I'épidémie de Covid-19 ont
bien siir eu un impact sur le marché azuréen, mais son statut
de star mondiale I'a remis sur le devant de la scéne immobilicre
de prestige dés la reprise des déplacements, notamment

internationaux.

Cannes : outre les Frangais traditionnellement présents sur
le marché cannois, les clients internationaux sont en grande
partie originaire des Etats-Unis, d’Europe du nord et de I'est. Ils

disposent de budgets compris entre 2 et 15 millions d’euros.

Saint-Jean-Cap-Ferrat : il s’agit de grandes fortunes
généralement discréetes lors de cet achat. Les acheteurs russes
ont longtemps été majoritaires, ils ont été rejoints par les

Anglo-Saxons, les Ukrainiens et les Kazakhs.

LES OPPORTUNITES ET PERSPECTIVES

Cannes : l'offre trés 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 'attrait des clients pour
les écoles réputées comme la Mougins School. Cannes a ainsi
maintenu en 2021 son statut de référence internationale, en
partie grace a son légendaire Festival de cinéma, qui s’est tenu

de maniére décalée en juillet apres un année blanche en 2020.

Saint-Jean-Cap-Ferrat : la séduction de Saint-Jean-Cap-Ferrat
est renforcée depuis une dizaine d’années grace aux efforts
consentis pour que le village soit animé toute I'année. C’est donc

LA valeur refuge par excellence en ces temps de pandémie.

De nombreuses familles ne savent d’ailleurs toujours pas quand
ou si elles reviendront en ville.

QU’ACHETE-T-ON AVEC 1 MILLION D’EUROS ?
Un appartement de 80 m? dans le centre de Cannes ou de

90 m? 2 Théoule-sur-Mer.

PRIX

Prix au m?
F I N 202 ] HAUT DE GAMME TENDANCE EXCEPTION TENDANCE
Cannes 15500€ Stable 25500€ Srable
Saint-Jean-Cap-Ferrar 21500€ Stable 50000 €* Stable

(*) Certaines ventes hors marché dépassent tous les plafonds.
Source : BARNES
Taux de change indicatif au 31/12/2021 : 1 US$ = 0,89 € = 0,93 CHF = 0,75 GBP
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TOP 5 BORD DE MER
2. COTE D'AZUR
SAINT-TROPEZ & SAINTE-MAXIME, FRANCE

Au pred du massif des Maures, Sainte-Maxime bénéficie d une situation exceptionnelle, quz en fair
L'un des caeurs battants du littoral méditerranéen, sur la rive nord du golfe de Saint-Tropez. Ses

0 kilometres de plages offrent leur sable délicar et leur eau transparente le long de la Meéditerranee,
avec la presqu’ile de Saint-Tropez en toile de fond.

Samnt-Tropez est depuis la fin du XIXC siecle une terre d’inspiration pour les artistes. St le village et
son port attirent la et set internationale depuis les années 1900, ils seduisent encore et toujours pour
leur vie nocturne et la beauté glamour des plages de la presqu’ile.

Barnes Global Property Handbook @ Iendances et perspectives 2022

LES QUARTIERS LES PLUS PRISES

Saint-Tropez : si tout le centre du village est recherché pour
pouvoir se déplacer a pied, la place des Lices et le Vieux Port
forment une sorte de graal. Sur la presqu’ile, le domaine privé
sécurisé des Parcs de Saint-Tropez est considéré comme une
référence pour les grandes fortunes frangaises et européennes.

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,
et Beauvallon/Guerrevieille pour ses domaines privés, ses

résidences et son golf 18 trous.

LES BIENS LES PLUS RECHERCHES

Saint-Tropez : les maisons authentiques, les appartements
de haut standing ou les villas contemporaines avec de
grandes piscines et de vastes salons aux vues panoramiques.
Idéalement a I'abri des regards pour profiter d une réelle
intimité. Depuis 2020 et les confinements, les clients se
montrent trés pointilleux sur I’environnement (voisinage,
nuisances sonores éventuelles, vis-a-vis) et la présence

d’espaces extérieurs utilisables en famille.

Sainte-Maxime : les propriétés avec une vue mer et offrant
des prestations haut de gamme comme la climatisation, une
piscine a débordement, des suites luxueusement équipées ou
une salle de home cinéma. Depuis deux ans, la demande s’est
concentrée sur les villas contemporaines ou récentes sur plus

de 2 000 m? de terrain, sans travaux a prévoir.

LES ATTENTES
Image d’excellence oblige, a I'achat comme a la location, la
clientele est intraitable sur la variété et la qualité des services

proposés. Notamment une conciergerie personnalisée 24/24.

LA CLIENTELE

Saint-Tropez : les clients américains et est-européens sont
traditionnellement les acheteurs des plus belles villas, dont
les prix oscillent entre 10 et 50 millions d’euros. Ils sont
naturellement revenus sur la presqu’ile dés que les conditions
sanitaires I’ont permis. La clientéle francaise est généralement
composée de familles fortunées qui viennent a Saint-Tropez
depuis plusieurs générations.

Sainte-Maxime : la clientele est essentiellement francaise et
familiale.

LES OPPORTUNITES ET PERSPECTIVES

Saint-Tropez : les vues dégagées sur la Méditerranée sont
toujours les plus demandées, avec peu d offres. I.’année 2021 a
conforté le prestige de Saint-Tropez, avec une demande accrue
de la part de grandes familles dont certains membres se sont
montrés désireux de venir s’y installer professionnellement, donc

en résidence principale ou semi-principales grace au télétravail.

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 I'année au rythme des saisons. La
recherche de propriétés familiales pouvant recueillir plusieurs
générations a crii de maniére significative en 2020 et 2021.

QU’ACHETE-T-ON AVEC 1 MILLION D’EUROS ?
Un appartement de 80 m? dans un bon quartier de
Saint-Tropez.

Un maison de 120 m? avec vue mer sur les hauteurs de
Sainte-Maxime.

PRIX

Prix au m?
F I N 202 ] HAUT DE GAMME TENDANCE EXCEPTION TENDANCE
Saint-Tropez 12000€ Stable 33000€ Stable
Sainte-Maxime 8§000€ Stable 18000 € Stable

Source : BARNES
Taux de change indicatif au 31/12/2021 : 1 US$ = 0,89 € = 0,93 CHF = 0,75 GBP
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TOP 5 BORD DE MER
3. LES HAMPTONS, USA

Les Hamprons forment l'extrématé nord-est de l'ile de Long Island, dans ['état de New York.

Nichéee entre le Long [sland Sound au nord et I’Atlantique au sud, cette ancienne terre de
pécheurs a la splendeur sauvage préservee est devenue depuis les années 70 le repaire estival des
New-Yorkais les plus aisés. Hiver comme été, ils viennent profiter de la mer omniprésente et des

40 kilometres de plages de sable blanc.

Barnes Global Property Handbook @ Iendances et perspectives 2022

LES QUARTIERS LES PLUS PRISES

Il s’agit de villes :

- Southampton, la capitale des Hamptons, est a 2 heures de
voiture et 45 / 30 minutes de Manhattan en hélicoptére. De
nombreuses célébrités (Beyoncé, Robert de Niro, Calvin
Klein, Julianne Moore ou Robert Downey Jr entre autres) y
possédent de grandes villas.

- East Hampton, la deuxiéme ville de la région, est trés prisée
des jeunes new-yorkais pour ses bars et restaurants. A East
Hampton, Georgica Pond et Further Lane accueillent les
stars des médias.

- Le village et le port de Sag Harbor voient s’amarrer les plus
grands yachts.

- Montauk, ancien village de pécheurs, est célébre pour
abriter le plus vieux phare des Etats-Unis, datant de 1797.

LES BIENS LES PLUS RECHERCHES
Les manoirs style Nouvelle-Angleterre et toutes les maisons

anciennes, soigneusement remises au gout du jour et

entretenues. Les villas ultra-contemporaines en bord de plage.

LES ATTENTES

Les acheteurs veulent de la discrétion, du calme, de la
lumiére, de vastes volumes et de nombreuses chambres, car
les Hamptons sont voués aux réceptions.

LA CLIENTELE

Elle est américaine et trés majoritairement new-yorkaise.

LES OPPORTUNITES ET PERSPECTIVES

Les longues plages sauvages, le subtil mélange entre
décontraction et élégance, la proximité de Big Apple, les
nombreux événements estivaux et surtout la possibilité d’étre
entre soi attirent de plus en plus de familles UHNWI. Comme
il y a peu d’hotels et que les locations ne se pratiquent guére
(en temps normal) car elles sont particuliérement prohibitives

et peu nombreuses, il convient de devenir propriétaire pour

séjourner dans les Hamptons.

En cette année de Covid-19, les Hamptons ont vu arriver une
foule de citadins qui se sont précipités sur les locations de longue
durée, dont les prix ont été multipliés par 2 ou 3. Depuis mars
2020, les demandes d’achat ont elles aussi connu une hausse
frénétique, les volumes de vente ayant atteint des records
historiques. Face a la situation sanitaire a New York lors des
pics épidémiques, l'isolement naturel des Hamptons en a fait le
refuge idéal pour les familles fortunées. L’été 2020 a connu un
trafic aussi important que les saisons précédentes, a la différence
que davantage de visiteurs ont cherché a acheter a la fin de I'été
pour pouvoir y séjourner de facon plus permanente. Tous les
biens clé en main se sont vendus au prix fort, certains apres de
multiples surencheres, par des acheteurs voulant emménager
directement.

De nombreuses familles ne savent d’ailleurs toujours pas quand

ou si elles reviendront en ville.

Alors que I'année 2020 avait connu une explosion des prix sur
les Hamptons avec in fine une croissance supérieure a 30 %,
I'année 2021 a confirmé cette tendance et ainsi consolidé la
position des Hamptons comme une destination luxueuse de

choix.

Au troisieme trimestre 2021, on constate une relative
stabilisation par rapport aux chiffres extraordinaires de 2020,
avec un prix médian sur I'année a 1 350 000 $, en légere
augmentation. Le prix moyen lui est nettement supérieur,
s’établissant a environ 2 300 000 $, ce qui témoigne d’une
disparité forte dans les profils de propriétés, avec une quantité de

produits ultra-luxueux qui tirent cette moyenne vers le haut.

QU’ACHETE-T-ON AVEC 1 MILLION DOLLARS ?

Une petite maison des années 70, de trois chambres, dans les
terres. Un terrain de 2 000 m? ou un appartement de deux
chambres dans les villes les plus prisées (hors front de mer)
telles Southampton, East Hampton, Montauk.

PRIX

Prix au m?
F I N 202 ] HAUT DE GAMME |  TENDANCE EXCEPTION TENDANCE
East Hampton 19800 § +10 % 80000 +20 %
Southampton 20 900 § +10% 85000 § +20 %

Sources : BARNES, Miller Samuel
Taux de change indicatif au 31/12/2021 : 1 US$ = 0,89 € = 0,93 CHF = 0,75 GBP
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TOP 5 BORD DE MER
4. LE BASSIN D’ARCACHON
ARCACHON, PYLA & CAP FERRET, FRANCE

De la pointe du Cap-Ferrer a la Dune du Pilat, le Bassin d’Arcachon offre des sites naturels
grandioses (océan, Bassin, lacs, foréss, patrimoine ostréicole...) qui en font une région qui

se savoure toute l'année. La proximité de Bordeaux (et de Paris par le train LGV), de
nombreuses pistes cyclables, un important pole santé, des hitels et boutiques de luxe, des tables
¢toilées renommees, des plages magnifiques et sécurisées, un climar clément toute l'année, 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 l'une des destinations frangaises les plus recherchées en bord de mer.

LES QUARTIERS LES PLUS PRISES
De maniere générale la proximité de la plage, le front de mer,
les vues sur la forét, les secteurs calmes, les espaces boisés.

Coté Arcachon, les secteurs les plus demandés sont Pyla-sur-
Mer, Le Moulleau, Pereire, Les Abatilles, la Ville d’ Hiver et
plus récemment La Teste, La Hume et Gujan-Mestras.

Le Cap Ferret dans son ensemble est trés prisé, mais surtout
entre océan et Bassin.

Au nord du Bassin, tout le secteur d’Andernos-les-Bains.

LES BIENS LES PLUS RECHERCHES
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 premiére 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 prévoir) ainsi que les cabanes
du Ferret.

Les villas au calme avec piscine, ou piscinable, ont bien stir
leurs adeptes, tout comme les villas de plain-pied (ou au
moins avec une suite parentale en rez-de-chaussée).

On note aussi une demande pour les grands appartements
(3 chambres minimum) avec terrasse, garage ou parking,
proches des centres-villes.

LES ATTENTES

Le marché du Bassin d’Arcachon est un marché fermé,
voire confidentiel, pour les biens de prestige. 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 océan et Bassin, ou sur les premiéres lignes
au Pyla/Moulleau. Sur ces secteurs, les prix s’envolent avec
des acheteurs qui se montrent préts a accepter des biens
nécessitant de lourdes rénovations si la localisation leur
convient.

On note lattractivité 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 CLIENTELE

Majoritairement parisienne, la clientele recherche des villas pour
venir s’établir a 'année, notamment lors de la retraite. L attrait
pour les résidences secondaires ou semi-secondaires est toujours
aussi actif compte tenu de I'excellente rentabilité locative, de la
proximité de grandes villes (Paris, Tours, Toulouse, Bordeaux...)
permettant de séjourner pendant les périodes de télétravail,

les vacances et les week-ends. Le contexte tres particulier de
I'année 2021 a renforcé I'attrait du marché aux yeux d’une
clientele francaise urbaine, familiale et haut de gamme, plus jeune
qu’auparavant, a la recherche d’espace et de qualité de vie.

LES OPPORTUNITES ET PERSPECTIVES

Le territoire étant géographiquement limité, le marché
immobilier du Bassin d’Arcachon est traditionnellement marqué
par une demande trés supérieure a I'offre. 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’accélérateur en 2020 et 2021 avec I'afflux d’une nouvelle
clientéle qui ne voyait auparavant dans le Bassin d’Arcachon
qu’un lieu de vacances. De plus, la liaison ferrée LGV et la
présence du Centre Hospitalier d’Arcachon y rendent plus

facilement envisageable I'installation en résidence principale.

QU’ACHETE-T-ON AVEC 1 MILLION D’EUROS ?
Un appartement de 100 m? a Arcachon, un terrain éloigné du
bord de mer au Pyla, un appartement de 80 m? au Cap Ferret.

PRIX

Prix au m?

FI N 202 1 HAUT DE GAMME TENDANCE EXCEPTION TENDANCE

Arcachon 10000 € +15% 15000€ +15%
Pyla-sur-Mer 15000 € +15% 20000 € +15%
Cap Ferret 15000€ +15% 30000€ +15%

Source : BARNES
Taux de change indicatif au 31/12/2021 : 1 US$ = 0,89 € = 0,93 CHF = 0,75 GBP
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TOP 5 BORD DE MER
9. ILE MAURICE

A louest de l'océan Indien, I'lle Maurice connair une progression constante de ses investissements
immobiliers depuis ['ouverture du marché aux investisseurs étrangers en 2002. L'ile, a travers
ses nombreuses ressources et son climat tropical offre une reelle qualiré de vie. Avec ses plages a
perte de vue, ses lagons turquoise et ses developpements immobiliers haut de gamme, Maurice
est un réve a portee de main ! Lile mise sur un environnement unique : climat, qualité de vie et
statut fiscal avantageux, combinés a une sécurité et une stabilité politique, sociale et économique
reconnues. Quoerte sur le monde, bilingue anglais/frangais, elle est également un carrefour

d affaires important, sur un fuseau horaire proche de I'Europe.

i. "-'.'T-'.l‘f"..n'f'f;y
f.*

LES QUARTIERS LES PLUS PRISES

Les secteurs les plus prisés de Maurice sont :

- La cote nord autour de Grand Baie, pour son animation.
C’est la station balnéaire principale de Maurice.

- L’Ouest, autour de Tamarin et de Riviére Noire, ou de
nombreux développements immobiliers voient le jour entre
mer et montagnes, avec des vues panoramiques d’exception
sur le lagon.

- La Smart City de Moka, projet de grande envergure situé
dans le centre de Maurice, bassin économique principal de
I'ile. Un projet qui grandit et s’étend progressivement.

- Pointe d’Esny, qui abrite I'un des plus beaux lagons de I'ile.

LES BIENS LES PLUS RECHERCHES

Les villas en bord de mer, malheureusement rarement
accessibles aux acheteurs étrangers pour des raisons
réglementaires, les villas sur des golfs, les villas ou
appartements modernes, proches des centre villes et des
commodités, tous les biens a fort rendement locatif dans des

résidences de haut standing.

A noter : les penthouses avec des vues panoramiques sur le
lagon et les montagnes sont de plus en plus recherchés.

LES ATTENTES

La fiscalité avantageuse, le style de vie, la sécurité et les
services. Lile attire de grandes fortunes qui y achétent des
résidences secondaires (leur quatriéme, cinquiéme...) ainsi
que des entrepreneurs du digital en quéte d’une nouvelle vie
sous les tropiques.

Maurice reste par ailleurs une destination golfique de premier
plan, avec 11 parcours de golf de championnat et bient6t un
douzi¢me.

LA CLIENTELE

Elle est internationale et majoritairement frangaise (environ
45%) puis sud-africaine (environ 30%). Les acheteurs et
investisseurs venant du Royaume-Uni, des Emirats Arabes Unis,
de Belgique et de Suisse sont également présents. la proportion
de clients sud-africains a beaucoup augmenté avec la crise
sécuritaire en Afrique du Sud. Cette clientele cherche avant

tout des biens sécurisés, dans de grands domaines.

Par ailleurs, I'ile voit arriver une clientéle attirée par le kitesurf et
les spots mauriciens de renommée mondiale (Le Morne, Pointe
d’Esny, Bel Ombre, Poste Lafayette).

LES OPPORTUNITES ET PERSPECTIVES

I’absence d’imp6t sur la fortune, de plus-value, de droits

de succession et le Property Development Scheme (PDS)
permettent d’acquérir une résidence mauricienne dans des
conditions ultra propices a I'investissement par les étrangers.
Une tendance forte, qui se vérifie dans les nouveaux
programmes immobiliers de luxe en cours de développement.
Maurice présente un fort potentiel pour les « digital nomades »,
ces personnes qui peuvent travailler a distance, grice aux
dispositions mises en place par le gouvernement pour favoriser
leur installation.

QU’ACHETE-T-ON AVEC 1 MILLION DE DOLLARS ?

Une villa de 200 2 250 m? a Tamarin ou Grand Baie, un
penthouse de 300 m? avec vue sur la mer, un appartement haut
de gamme sur un domaine golfique.

PRIX

Prix au n?

F I N 202 ] HAUT DE GAMME TENDANCE EXCEPTION TENDANCE

Maurice 46208 +5% 9240 +5%

Source : BARNES
Taux de change indicatif au 31/12/2021 : 1 US$ = 0,89 € = 0,93 CHF = 0,75 GBP
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TOP 5

DES DESTINATIONS
A LA MONTAGNE

Barnes Global Property Handbook @ Tendances et perspectives 2022
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SUISSE

(Verbuer, Zermatt, Saint-Moritz)

ETATS-UNIS

(Aspen Snowmass)

FRANCE

(Megeve, Courchevel, Meribel, Chamonix)

JAPON

(Niseko)

ESPAGNE

(Bagueira Berer)
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TOP 5 MONTAGNE
1. VERBIER, SUISSE

Eté comme hiver, Verbier fait le bonheur de ses visiteurs. Domaine skiable réputé, haut lieu de
la musique classique, la station joust d’une situation ideale sur un plateau ensoleille, ouvert surle
massif des Combins et du Monz-Blanc.

Barnes Global Property Handbook @ Tendances et perspectives 2022

LES QUARTIERS LES PLUS PRISES

Le Hameau pour son intimité et sa proximité des pistes.
Sonalon pour la vue extraordinaire quoffrent ses grands
chalets.

LES BIENS LES PLUS RECHERCHES

Les chalets (anciens ou récents) jouissant d'une vue
dégagée et dotés d’un intérieur contemporain, ainsi que les
appartements offrant des prestations irréprochables sont
naturellement les biens les plus appréciés par la clientele
fortunée.

LES ATTENTES

La clientele cherche a expérimenter un luxe discret et
authentique. LLa gastronomie et la vie nocturne sont
également au coeur de ses attentes.

LA CLIENTELE

Dans le tres haut de gamme, elle est avant tout internationale
et majoritairement britannique, scandinave et belge. Avec en
2020 et 2021 une tres forte augmentation des demandes de
location de longue durée.

LES OPPORTUNITES ET PERSPECTIVES

Deés les premicres chutes de neige, Verbier fait le bonheur des
amateurs de glisse, le domaine des 4 Vallées 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 a neige, en
empruntant les chemins de randonnée ou en s’élangant sur

la plus longue piste de luge de Suisse romande, longue de

10 kilometres.

Signe de cette attractivité de Verbier, une nouvelle école
internationale de tres haut niveau, le Copperfield College
a ouvert ses portes en 2021 au pied des pistes au coeeur du
Hameau. Dix langues y sont parlées, ce qui renforcera l'attrait

de Verbier pour les familles étrangeres.

Pour la saison de ski 2021-2022, BARNES devient sponsor
exclusif de la nouvelle télécabine de Verbier — Les Ruinettes
(Médran IV) inaugurée par Téléverbier en décembre de cette
année et renommée la BARNES Line. Jusqu'a dix personnes
peuvent étre accueillies dans cette nouvelle génération de
télécabine au design tres esthétique et épuré. La structure en
aluminium garantit un poids faible, tandis que la compacité et
la disposition des équipements intérieurs libérent des vitrages
de grande dimension. Ainsi, les clients auront I'impression

d’étre installés en plein air — et jouiront d’'un panorama a 360°!

Au-dela de ces nouveautés, Verbier conserve ses atouts

qui lui ont valu d’étre plusieurs fois élue meilleure station

de ski suisse consécutives : 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
pléiade d’activités pour toute la famille, une offre inégalée

en maticre 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’ACHETE-T-ON AVEC 1 MILLION DE FRANCS SUISSES ?

Un appartement a restaurer de 60 m? comprenant 2 chambres.

P R IX APPARTEMENTS - Prix au m?

CHALETS - Prix au m?

FIN 202] HAUT DE | HAUTDE R
GAMME | EXCEPTION | TENDANCE | o " | EXCEPTION | TENDANCE

Le Hameau 24000CHF 30000 CHF +3% 25000CHF 35000 CHF 3%

Sonalon 24000CHF 30000 CHF 3% 25000 CHF 35000 CHF 3%

Source : BARNES
Taux de change indicatif au 31/12/2021 : 1 US$ = 0,89 € = 0,93 CHF = 0,75 GBP
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TOP 5 MONTAGNE
1. ZERMATT & SAINT-MORITZ, SUISSE

Paris a la Tour Effel, Zermatt a le Cervin : ce petit village de montagne qui s'est transformé
en destination touristique mondiale a su conserver son coté pittoresque et traditionnel tout en
developpant des services et une infrastructure moderne. Cette destination sans voiture dispose
du domazine skiable le plus dlevé de Suisse, atteignant pres de 4 000 metres et plus de

360 kilomerres de pistes balisées. Elle reste ['une des rares stations qui offre la possibilité de skier
toute ['année.

Perchée a 1 856 metres dans la vallée de I'Engadine et dorée de 300 kilometres de pistes,
Saint-Moritz organisa les Jeux olympiques d hiver en 1928 et 1948. 1] n'en fallut pas plus pour
que le nom de cette station fiit associé a ['excellence !

Barnes Global Property Handbook @ Tendances et perspectives 2022

LES QUARTIERS LES PLUS PRISES

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

Saint-Moritz : I[déalement située, la station propose un cadre
enchanteur mélant nature, culture, sport et calme d’altitude.

Mais elle peut également compter sur la qualité de ses hotels

4 et 5 étoiles qui représentent pas moins de 60 % des lits de la
station.

LES BIENS LES PLUS RECHERCHES
Authentiques et montagnards, vastes mais discrétement

luxueux, confortables sans ostentation.

LES ATTENTES

La clientéle cherche a vivre une parenthése montagnarde
alliant discrétion, tradition, ambiance sportive et confort
moderne avec une vue sur I'une des plus belles montagnes du
monde.

LA CLIENTELE

Zermatt : La clientele est internationale, avec en téte

des Américains, des Canadiens, des Scandinaves et des
Britanniques. IIs viennent surtout en hiver. En été, Zermatt
attire surtout des clients asiatiques venant d'Inde, de Chine et
de Thailande. Mais les deux années écoulées ont amené cette

distinction hiver/été 4 devenir moins nette.

Saint-Moritz : le nom de Saint-Moritz est tellement convoité
qu'’il est enregistré comme marque et protégé au niveau
international. Ce nom est un véritable label de qualité,
synonyme d’élégance. La station attire une clientéle en
majorité étrangere, souhaitant allier sport, mode et sources
thermales. Un joyau helvétique ot 'immobilier n’a pas de
limite.

LES OPPORTUNITES ET PERSPECTIVES

Fideles au développement d’un tourisme respectueux et
authentique, Zermatt et Saint-Moritz gardent leur cap depuis
des décennies. L’année 2020 n’a fait que renforcer leur

statut de valeurs stires été comme hiver. De plus, leur fort
taux d’enneigement les place en position de force pour les

décennies a venir.

QU’ACHETE-T-ON AVEC 1 MILLION DE FRANCS SUISSES ?
Zermatt : Un appartement de 2 pi¢ces 4 Zermatt est possible
selon la situation et les caractéristiques.

Saint-Moritz : Un appartement de 2 pi¢ces avec vue sur
Saint-Moritz.

P R IX APPARTEMENTS - Prix au m?

CHALETS - Prix au m?

FIN 202] HAUT DE -~ | HAUT DE s
GAMME EXCEPTION | TENDANCE GAMME EXCEPTION | TENDANCE

Zermatt 18000 CHF 30000 CHF NG 20 000 CHF 30000 CHF NG

Saint-Moritz 20 000 CHF 32000 CHF Stable 22000 CHF 35000 CHF Stable

Source : BARNES
Taux de change indicatif au 31/12/2021 : 1 US$ = 0,89 € = 0,93 CHF = 0,75 GBP

Barnes Global Property Handbook @ Tendances et perspectives 2022




TOP 5 MONTAGNE
2. ASPEN SNOWMASS, COLORADO, USA

Aspen-Snowmass, qui a féré ses 75 ans en 2021, est la station de ski la plus courue et la plus
chére des Etats-Unis. Située surla Roaring Fork River, un affluent du Colorado, elle est
cernee par les Montagnes rocheuses qui luz offrent un cadre grandiose tout en garantissant
un enneigement exceptionnel. Aspen offre une atmosphere alliant subtilement luxe et
divertissement, pour le plus grand plaisir d’une clientele branchée désireuse de profiter de ses
charmes éré comme hiver.

La route qui longe la Roaring Fork River mene a la ville de Snowmass et a la station de ski
de Snowmass Village, dotée de son propre domaine skiable. De part et d autre se trouvent
d'immenses ranchs et des chalets situés au coeur de vastes domaines sauvages.

Barnes Global Property Handbook @ Tendances et perspectives 2022

LES QUARTIERS LES PLUS PRISES

Aspen : le quartier historique est toujours aussi recherché
par les clients les plus fortunés, qui apprécient 1'élégance de
ses maisons victoriennes cotoyant des propriétés modernes
ultra sophistiquées. Néanmoins, le secteur de Red Moutain,
aussi appelée la « Montagne des milliardaires » reste le plus
huppé et le plus recherché. Tout en étant situé a proximité
du centre-ville d’Aspen, il offre une vue époustouflante sur la

montagne.

Snowmass Village : tout le village !

LES BIENS LES PLUS RECHERCHES

Aspen : les maisons victoriennes rénovées, bénéficiant du
charme d’une architecture du XIX¢ siécle tout en offrant

le confort contemporain. Les chalets traditionnels et les
demeures récentes, offrant une surface habitable pouvant aller
jusqu’a 20 000 pieds carrés (soit 1 800 m?) et dont le prix peut
dépasser les 70 millions de dollars.

Snowmass Village : les grands chalets contemporains a

proximité des pistes de ski.

LES ATTENTES

A Aspen, le ski est roi. Le groupe Aspen Skiing Company
gére quatre stations au coeur d’'une nature époustouflante :
Snowmass, la plus vaste, Aspen Mountain, pour les
skieurs confirmés, Aspen Highlands, destinée aux sportifs
de I'extréme et Buttermilk, pour les débutants et les

snowboarders.

Malgré sa petite taille, Aspen attire chaque année des milliers
de visiteurs qui apprécient hiver comme été son ambiance
a la fois branchée et sophistiquée. Snowmass jouit pour sa
part d’une réputation internationale pour tou