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Le momentum a rarement été aussi favorable
dans les cinq stations frangaises qui donnent le
ton du marché de I'immobilier haut de gamme en
montagne: Courchevel, Megeéeve, Méribel, Saint-
Martin de Belleville et Val d'Isére.

Renforcee par une extraordinaire vague d'investissements
publics et prives qui a permis de hisser ['offre 3 un niveau
de qualité tres eleve, l'attractivité des Alpes frangaises
constitue un atout majeur de notre economie et contribue
au leadership frangais en matiére de tourisme.

La croissance du marcheé immobilier haut de gamme est
dynamique tant sur le segment de la transaction que sur
celul de la location. Les prix et les perspectives de rentabilite
sont sur une tendance haussiere, la demande est toujours
soutenue.

Comme le montre l'analyse des données compilées
station par station par Cimalpes, a ce jour seul réeseau
immobilier independant spéecialise sur I'immobilier haut
de gamme, la periode actuelle pourrait bien représenter
une péeriode charniere, qui positionnera durablement les
Alpes francaises en territoire de réféerence de I'industrie du
ski en Europe et dans le monde ainsi qu'en poids lourd de
notre economie.
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5 stations
a forte renommeée

Recherchées par les clientéles Siles Alpes frangaises constituent, en tant que region, le fer de lance de
frangaises comme par les clien- ['industrie du ski en Europe et dans le monde, elles abritent une variété
teles étrangeéres, les stations de de stations qui different foncierement par leur profil ou leur envergure. Au

Cnurche'vel, MEQ‘E“"-'_- Méribel, scin de cet écosystéme par ailleurs complémentaire, les cing stations se
St-Martin de Belleville et Val

d'lsére se situent aujourd’hui a
I'avant-garde des marchés et de
leurs évolutions.

demarquent par une attractivité unique, qui permet de drainer les investis-
sements, souvent lies a de tres grands acteurs du tourisme. Elles tiennent
ainsi lieu de barometre, donnant a voir et a anticiper les tendances et les
mutations dans les secteurs afférants au tourisme de luxe en montagne.

whkhhd 9 | Ak 5 | e 6| w6

2( 1nos M 400km
B 312 € (Evasion mi-Blanc) i 18
& 25 millions . 1050-2350m

whhhk 3 | *hkk 7 | kx4 | Ak 1| NC3

2 1hs9 1“; 600 km
2= 312€ (3 vallées) m 2
Albertville
S 800000€ 4+ 1100-3230m

ST-MARTIN DE BELLEVILLE f} 4 2 3994 1’7Lq—j|1

WO 1 | wkhk 1| hk 2

2( 1n20 M s00km
35 312€ (3 valices) I 18
E 1900000€ 40, 1450-3230m Courchevel

Saint-Martin ® .Méribel
de-Belleville

Cinal P€S  LIMMOBILER HAUT DE GAMME PAR CIMALPES



Nombre d'hétels 2 Nombre de lits

(# classement, @7 Relais & Chateaux, |’ Palace)

Temps du frajet aéroport 11 Longueur totale des pistes

XD

fm . : .
Prix du forfait hebdomadaire 22 Duree de la saison (semaines)
Montant des investissements 3 Altitude station
remontées mécaniques A, [sommet — altitude basse)
Vers Suisse ‘!! “/ - g V gg
SIS SUIsse m V!IlurEan: vallées @ BE MY EHIBETM[ILH[ Val d’lsére EOUHEHWEL

Chamonix
Mont-Blanc

hhkhkhk 7 | ek 4| axn 9 | xx 3| NC 2

0 2has 1“[ 152km
E 304 € (val + Tignes) EE 21
S 27 millions (sur 3 ans) 4 1850 -3456m

COURCHEVEL o} 45 £ 36604

Bourg
saint-Mavurice P5| #xaxx 14 | #%x%x%x 11 | *x%x 8| *x 2 | NC 7
2 2no7 illi 600km
12| 312€ (3 vallées) 1B 21
& 13,5 millions (2015 4 1100 -3230m

Val d’Isere

Ve e
Vers Italie




[_.es marches
de la transaction

La demande en immobilier haut de gamme dans les Alpes frangaises se situe aujourd’hui a un niveau élevé.
Elle contribue ainsi a stimuler le renouvellement d'une offre qui ne cesse de s'étoffer et de progresser. Aprés
des saisons de forte croissance, la tendance est toutefois au pragmatisme et le marché se rationalise.

LA TYPOLOGIE DE LA DEMANDE

Dans les cing stations, promoteurs privés
et institutionnels ont fortement investi, ces
dernieres annees, pour renouveler [offre
immobiliere, un effort qui a permis la commer-
clalisation de produits correspondant pleine-
65 % : ;

e i ment aux attentes des investisseurs actuels

intérét pour o ' 1
une seule 35 % en termes damenagement, d'ambiance ou de
desfination intérét pour matériaux. Adaptés aux valeurs du « lifestyle »,
plusieurs ils sont aussi, de plus en plus, congus pour

destinations . et .
repondre aux specificités du locatif afin de
generer une rentabilite optimale. Lachat
, . m . «plaisir» reste en téte mais le rendement
30 7% ancien 60 7% neuf 10 7% indifférent  |ocatif devient un parametre systématique.

TRANSACTION ET LOCATION, DEUX MARCHES DE PLUS EN PLUS IMBRIQUES

Désormais, 90 % des acquisitions
dans le neuf ou l'ancien, quel que
soit le type de bien, studio, grand
appartement ou chalet, incluent un
projet de location. Cette évolution Evoluti
contribue ainsi a stimuler l'offre en locatif moyen

on - Rendement

choisit d'investir. Un cercle vertueux

pour un marché désormais exigeant
et trés concurrentiel. Evolution - Proportion de mise en location aprés acquisition

« lits chauds » mais aussi a renforcer '
la dynamique d'investissements en ’ '
generant un reservoir d'acheteurs '
en devenir, chague nouvel acheteur 90 %
ayant d€ja séjourné au moins une 82 %
fois dans la station dans laquelle il
2005 2015

2010 2020
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EVOLUTION DES PRIX DANS L'IMMOBILIER HAUT DE GAMME

—4&@)— Moyenne de I'évolution des prix dans 'ancien
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A Megéve [...] d'ici 2022, c’est prés de 300 logements
neufs qui seront ainsi mis sur le marché

Selon les stations, le tempo des
marchés ainsi que les prix varient
mais la tendance est partout a la
valorisation.

Courchevel etonne avec plusieurs
categories de biens, du studio non
renove au chalet a plus de dix millions
d'euros, qui toutes se montrent dyna-
migues en depit de l'elasticite des
prix. Chague acheteur conquis par
la destination peut y trouver un bien
adapte a sa recherche.

Juste a coté, la station de Méribel
attire pareillement grace a de
nombreux programmes neufs qui
mettent sur le marche des biens
spacieux et conformes alademande.
Le prix au m? peut y déepasser les
25000 euros, niveau traditionnelle-
ment dévolu a sa voisine Courchevel.

Adossé comme Courchevel ou
Méribel a la notoriété des 3 Vallées,
le plus grand domaine skiable du
monde, Saint-Martin de Belleville a
aujourd’hui une cote tres élevee, les
investisseurs se montrant seduits
par un immobilier qui monte en
gamme, une ambiance «lifestyle »
et des prix qui, bien guen hausse,
restent encore en deca de ceux

observes dans les stations voisines.

A Val d'Isére, la demande excéde
aujourd’hui  l'offre. Naturellement,
les transactions y sont plus rapides
quaillleurs. C'est une station qui,
conciliant le charme d'un village
et les atouts d'un grand domaine,
a clairement le vent en poupe. De
plus, la saison y est longue, maximi-
sant les perspectives de rentabilite
locative.

En face des stations d'altitude,
Megeve a longtemps fait figure
de belle endormie tant le charme
intemporel de ce village stabilise
le marche immobilier sur le long
terme. Mais les choses changent
aussi dans la station de |la baronne
de Rothschild. D'ici 2022, c'est pres
de 300 logements neufs qui seront
ainsi mis sur le marche avec une
demande dynamique en capacite
d'absorber rapidement loffre. Un
renouvellement de ['immobilier qui
va Inevitablement conduire a de
nombreuses rénovations ou a un
leger reajustement dans l'ancien.



[_.es marches
de la location

Vigoureuy, ils profitent de l'attrac-
tivité liée au prestige des stations.
lls sont néanmoins marqués par
une forte élasticité des prix ainsi
que par une concurrence de plus
en plus vive. Lépoque est au prag-
matisme et au yield.

STATIONS D'ALTITUDE (MERIBEL, COURCHEVEL, VAL D'ISERE...)
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Dans toutes les stations, 'élasticité

des prix est forte, avec des variations
importantes entre les semaines les 60
plus demandees et les «ailes de
saison », bien que la saisonnalité soit
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moins marquée qu'ailleurs compte
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remplissage, faisant ainsi varier les
prix tout au long de la saison selon
la loi de l'offre et de la demande. Les
professionnels et les propriétaires se

mobilisent en ce sens. .
STATIONS VILLAGE (MEGEVE, SAINT-MARTIN DE BELLEVILLE...)

—— Indice de prix

—— Indice d'élasticité
100

80

60

40

20

C: nAA lrrJE S L'IMMOBILER HAUT DE GAMME PAR CIMALPES



Notoriété, qualité de l'offre, domaines skiables d’'exception, aprés-ski varié, longueur de la saison...

Lescingstationscombinent d'exceptionnelsfacteursd'at-  en plus « stratége », qui selectionne moins une destina-
tractivite, quileur assurent un leadership surles marchés.  tion gu'un type de bien selon le nombre de chambres ou
Celui-ci s'exerce paradoxalement dans un contexte de la qualité des services hoteliers associés : la propriété et
renforcement de la concurrence lie a une clientele de plus  le prix sont autant, voire plus déterminants que la station.

LES TENDANCES DE RESERVATIONS POUR LA LOCATION SAISONNIERE PAR PERIODE
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Les tendances de réservations ont évolué depuis plusieurs années.
Avujourd’hui, nos clients réservent d’'une année sur l'autre et le
service commercial location est sollicité tout au long de 'année.

LA LOCATION DE CHALETS DE LUXE: UN MARCHE ULTRA-DYNAMIQUE

A Courchevel le nombre de chalets de luxe ouverts a la loca-
tion est passé de l'ordre de la vingtaine en 2010 a prées de 70
a l'orée de 'hiver 2019-2020. Globale, la tendance concerne
'ensemble des grandes stations alpines. Elle résulte d'une
demande internationale en nette croissance et de l'essor
d'une offre de services hoteliers tres haut de gamme, souvent
sous l'impulsion des agences immobilieres specialisées.

Challengee sur son coeur de méetier, I'hotellerie s'est mobi-
lisée en investissant dans |la construction de chalets incluant
leurs excellents services hoteliers, créant un cercle vertueux

qui a tire 'ensemble de 'offre immobiliere vers le haut en
matiére de services (majordome, gastronomie, etc.) et d'in-
frastructures (piscines, spa, volumes, architecture, etc.). Les
prix par semaine augmentent de 1 % a 3 % selon les stations,
les propriétes et les périodes ; mais la demande aussi.

Nombre de chalets de luxe
en location a Courchevel




[ .es clienteles

Danscescinq stationsderenommeée
internationale, le marché domes-
tique reste prépondérant. Mais si
le Top 5 des nationalités est rela-
tivement stable, on constate une
diversification, avec des marchés
émergents, comme le Brésil, la
Chine, I'Asie du Sud-Est ou le
Moyen-Orient, qui viennent nuancer
la saisonnalité d'un immobilier
traditionnellement marqué par les
périodes scolaires européennes.

Frangais, Britanniques, Belges, Néerlandais et Russes composent |'extréme
majorité des clienteles bien que les clientéles suisses, scandinaves ou du
Golfe Persique peuvent étre notables dans certaines stations.

A court et moyen terme, les principaux marchés-cibles risquent ainsi de peu
evoluer malgre les soubresauts politiques ou geopolitiques. En depit du Brexit,
les acheteurs britanniques sont par exemple toujours determines, se conten-
tant eventuellement de décaler leur investissement mais sans 'annuler.

Dans l'autre sens, on ne constate d'ailleurs pas d'augmentation du nombre
de vendeurs, les proprietaires britannigues souhaitant visiblement conserver
un patrimoine en euros et sur des marchés stables. Et on observe méme
une dynamique d'investissements emanant des ressortissants britanniques
basés dans les grandes places financiéres extra-européennes. A long terme,
les nationalités qui,dans lesillage des grands groupes hoteliers (Four Seasons,
LHC, Mariott, LVMH), commencent a apparaitre dans les statistiques consti-
tuent un stock d'acheteurs potentiels, qui permettent d'imaginer, dansle futur,
une diversification des marches-cibles.

MARCHES EMERGENTS EN CROISSANCE
(EVOLUTION DES NUITES A COURCHEVEL EN 2019)

§ 122% %

114,4%

Afrique
du Sud

47 %

CLASSEMENT DES NATIONALITES EN PARTS DE MARCHE - AFFLUENCE EN IMMOBILIER LOCATIF (SOURCE G2A)
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QUI ACHETE DANS NOS STATIONS? LES FRANCAIS EN TETE DES INVESTISSEURS (EN %)
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=== Croissance des fransactions immobilieres en pourcentage de croissance des nombres de transactions
~~— Annonce du Brexit

A court et moyen terme, les principaux marchés-cibles risquent [...]
de peu évoluer malgré les soubresauts politiques ou géopolitiques.

L'incertitude liee au Brexit a inevitablement crispe
le marche immobilier d'un point de vue quantitatif
(graphique ci-dessus). 90% des acheteurs britanniques
indiquent reporter leur achat et le conditionner a la seule
question de I'imposition. Un report attendu donc pour
2020.

Dans le méme temps, France, Benelux, Suisse et une
multitude de nationalites deja acquises depuis des
annees sur le locatif relaient et surclassent le marche
britannigue en matiere de demandes.




[ .ocation & transactions
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LOCATION: PRIX / SEMAINE PAR STATION ET TYPOLOGIE DE BIEN

NOEL NOUVEL AN | FEVRIER m AVRIL

3000¢ 4800¢ 4000¢ 2700¢ 2300¢
COURCHEVEL 3700€ 4300€ 4100€ 3150€ 2000¢€
LE PRAZ
e L 19000€ 27 000 € 20700 € 14700€ 11 800 €
base 5/6 chambres
S 3400€ 5300€ 4200¢€ 2800€ 2200€
base 3 chambres
COURCHEVEL S
MORIOND il 3500€ 5500 € 4400 3000€ 2400€
/ VILLAGE Chalet avec petit-dejeuner
iR SRR 24000 £ 41000£ 26 500 £ 19500 £ 16 500 £
base 5/6 chambres
'“"ppa"Eﬂf:;“ﬂg:’f:::frgamme 7000€ 11650 € 10100 € 5300 € 4180€
Lada e L= L O ]
COURCHEVEL Akl bl e il 9000 12 200¢€ 11100€ 7100€ 6000 €
bl b bae SIS 45900 87900€ 69 400 € 40900 € 19900€

base 5/6 chambres

Appartement Moyenne gamme i st e e e
base 3 chambres
MERIBEL il bmnta it 6700€ 8800 € 7300€ 5500 € 4700€
Shblan sl e 22 500€ 32 500€ 27100 € 19400 € 16 400 €
base 5/6 chambres

Appartement Moyenne gamme

Halepdalle 2662€ 3480¢ 2058¢ 1923 1923¢
MERIBEL VILLAGE
9200¢€ 15 400€ 10800 € 7800€ 6 600 €
& HAMEAUX '
= '"'E‘ff;p:f%ﬁ';ﬁ'ﬂ‘ o 23 500€ 39800€ 28500 € 20400€ 18700 €
Lagles g L =]
Al Eg‘fgt? r;‘;::f:;’:fsqa o 3670 4130¢ 3670€ 2320€ 1570€
SAINT-MARTIN 4500¢€ 4500¢€ 4500¢€ 3500¢€ 2800¢€
DE BELLEVILLE
. hz"f:ﬁi’fcﬁﬁtﬁﬁ':‘ bich 24000£ 42000€ 30000 14500 € 14500 €
Al Eﬂf’:‘z rﬂ‘gﬁ;’:iqa mme 4000€ 4800€ 4800€ 2900¢€ 2400 €
Lo o Lihilalfillr &
VAL D'ISERE 9300¢€ 11900€ 9300¢€ 7100€ 4450
bR o TS 18 500€ 41000 26000 £ 26000 £ 22000€

base 5/6 chambres

Appartement Moyenne gamme
base 3 chambres et 3700¢ 3450¢ 2700€ 2300€
ditialiblll doblpbi it 5850€ 7850€ 6800£ 3800€ 3200¢
Chalet a:,?c petit-dejeuner 35000 £ e — 45 000 £ 000 e
base 5/6 chambres
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TRANSACTION: PRIX AU M* PAR STATION ET TYPOLOGIE DE BIEN

- NEUF TTC
Rénové D'ongine
A Fourchette de prix moyens Fourchette de prix moyens Fourchette de prix moyens

9000€ 11 000 € 7500€ 11000€ 5500€ 7000€
11 0004 125004 8E00€ 10500 € 8200€ 9500€
COURCHEVEL 9000€ 11 000 £ TE00£ 10500 £ 5500£ T000€
LE PRAZ 11 000¢ 13500¢ 8500€ 10500 € 8200€ 0500€
9000€ 12 000 € 8000 € 10500€ 7000€ 8800€
11500 € 145004 9000€ 11000€ 8000€ 10000 €
10000 £ 12000 € 7000€ 9000£ 6000< 8000
11000 € 13000€ 8000€ 10500 € 7 500€ 9 500€
COURCHEVEL 12500 € 15000 € 10 000 £ 12 000 € 9000€ 11 000¢
Lottt 14000 £ 16000 £ 12000 € 14500 € 10 000 12 000€
/ VILLAGE

e 15000 £ 19000 £ 9500€ 13500 £ 8 500€ 12 500
G 15000 € 20000 £ 14500 £ 18800 £ 10500 14 500£
NC NC 11000 £ 13000 € 8000€ 10000 £
NC NC 12000 £ 17 000 £ 9000£ 14000 £
15000€ 22 000 £ 14000 £ 19000 € 10000€ 15000 €

COURCHEVEL
20000€ 30000€ 16000 £ 21 000€ 12 000 £ 17 000 €
27 000 € 35 000 £ 20 000 £ 265 000 £ 18 000 23 000 €
Chalet 30000€ 40000 £ 25000 £ 30000£ 20000£€ 25 000 £
NC NC 9000€ 12000 € 6 000 € 9000€
NC NC 13000 € 16 000 £ 11 000 14000 €
- 13000¢ 16 000 11000 € 14000 € 8000€ 11000 €
MERIBEL 16 000 € 22 000 £ 15000 £ 18000 £ 11 000 14000 £
13000¢ 16 000£ 12 000 £ 15000 £ 9000£ 12 000
s 22 000€ 28 000 € 17 000 £ 20000£ 14000€ 17 000 £
AST0E 6120€ 6000 € 7T700€ 3500€ 6000 €
10420 £ 11 600 8500 € 11300€ 5000 € 7000€
SAINT-MARTIN 7 500€ 9700€ 4000€ 9500 £ 5 600€ 7700€
DE BELLEVILLE 13000€ 15500€ 10500 € 13175¢ 6000 £ 8000€
10700€ 14 000 9000€ 11600 € 9 500€ 11100€
S 14 000€ 16100 10 800 £ 12 200€ 9170 € 12 200€
NC NC 11000 £ 14000 £ 8000£ 11000¢
NC NC 15000 £ 22 000 £ 12 000 16000 £
: 17 000 € 20 000 £ 13000 € 17 000 € 9000€ 12 000 €

VAL D'ISERE
20000€ 30000€ 18000 £ 24000 £ 13 000 18000 €
18000€ 20 000 £ 14000 € 17 000 € 11 000 13 000€
Chalet 20000€ 32 000€ 18000 £ 24000 £ 14 000£ 17 000 £
7000€ 9000€ 6500 € 8500 € 5 500€ 7000€
9000€ 11 000 € 8000€ 11 000€ 7000€ 9000€
7 500€ 9500€ 6000 € 10 000€ 6000 € 8500€
12500 £ 16 000£ 10 000 £ 14000 £ 9000£ 12 000 £
10000¢ 13000 € 9500€ 11500 € 7500£ 10000 €
15000¢ 18 000 13500 € 17 000 € 10000¢ 13 000¢




Les rendements sont en hausse et permettent
de couvrir les charges, damortir ses vacances
au ski et de degager de la rentabilite : neuf tran-
sactions sur dix débouchent aujourd’hui sur
une mise en location. Cette tendance est par
ailleurs dynamisée par la fin des baux dans les
residences de tourisme.

Laugmentation des dynamiques
d'achat « multi-stations »

En2019, 35% des ventesrealisees par Cimalpes
ont concerne des proprietes situées dans une
autre station que celle initialement visee par
I'acheteur. L'explication : les investisseurs sont
aujourd’hui plus exigeants sur la qualite d'un
produit ou sur les caracteristiques du domaine
skiable que fideles a une station.

Lavenement
du marche locatif

Les domaines skiables s'equipent de
technologies relatives a la produc-
tion de neige de culture avec une
autonomie en eau, tandis que les
stations ont diversifie leur offre.

Des investissements publics
et privés trés soutenus

lls concernent a la fois l'entretien des grands

D'autant qu'un tiers de la clientele
en immobilier haut de gamme ne
skie pas mais consomme culture,
shopping, activités outodoor, gastro-
nomie, bien-étre, etc.

Ladaptation
au changement
climatique

Cinal (P€S  LIMMOBILER HAUT DE GAMME PAR CIMALPES

domaines skiables (13,5 ME£ investis a
Courchevel en 2018, 25 M € a Megéve en 2019)
et le renouvellement de l'offre immobiliere,
grace a une multiplication des projets portes
par les grands groupes hoteliers, les promo-
teurs et méme les pouvoirs publics.
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Les conséquences
de la digitalisation

La revolution numeérique a disrupte le
marche locatif via de nouveaux entrants
tels gquAirbnb ou Abritel. La commercialisa-
tion d'un bien devient ainsi a la portee d'un
particulier méme s'il n'est pas sur place.
Consequence, la differenciation se fait main-
tenant sur l'accuell et le service.

Des PLU qui libérent les projets

Ces derniéres années, plusieurs stations ont
adopte un nouveau document d'urbanisme (PLU,
POS ou CES) qui, tout en preservant lidentite
des stations, ont permis de lancer de nouveaux
programmes immobiliers ou de rehabiliter I'exis-
tant, permettant ainsi de repondre aux aspirations
d'une clientele jusqu'ici en attente.

/
i

En montagne, la baisse des taux de credit a un niveau historique
permet de stimuler la demande et de fluidifier les ventes. Le
marché de l'immobilier haut de gamme profite ainsi d'un double
effet de levier: le financement bancaire est plus accessible et le
rendement locatif devient plus avantageux.

Des taux favorables

Les golts changent

Aprés le rustique et le tout-contempo-
rain, les marches plebiscitent desormais
l'intemporel, combinant une atmosphere
inspiree du chalet de montagne (pierre,
vieux bois) et des notes modernes. Et on
veut de l'espace : grand séjour, cheminee
et un minimum de trois chambres consti-
tuent désormais un prérequis.

-
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Des stations hiver-éte,
voire «quatre saisons» . '«

Une station qui attire les acheteurs propose au
moins deux saisons dynamiques. L'ete ainsi
se renforce avec une offre d'activités outdoor
plus forte, des politiques culturelles ambi-
tieuses et des projets immobiliers qui valo-
risent la notion dair pur. Megeve est méme
devenue une destination « quatre saisons ».
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La récupération de TVA en
para-hotellerie: un dispositif
fiscal tres incitatif

La TVA, soit 20 % du prix d'une acqui-
sition, peut en effet étre remboursee
pour l'achat, dans le cadre d'un
programme neuf, d'une résidence
secondaire qui sera aussi proposee a
la location avec une offre de services
hoteliers. Le dispositif renforce ainsi
la dynamique d'investissements ainsi
que l'offre de lits chauds.
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