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Pourquoi ce webinaire ?

Un contexte qui a profondément changé

> Un marché immobilier qui a connu une correction significative
entre 2022 et 2024

> Une remontée rapide des taux qui a rebattu les cartes

» Un environnement aujourd’hui plus complexe... mais aussi plus
intéressant

= Investir aujourd’hui ne s'improvise plus
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Sy Objectifs du webinaire
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Vous donner une lecture claire pour :

> Comprendre le moment de marché

> Identifier les bonnes stratégies d’investissement
> Eviter les erreurs les plus fréquentes

> Sécuriser vos opérations (juridique & fiscal)

= Une approche patrimoniale globale, pas opportuniste

e
3. Quelle strategle patrlmonlale ?
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1. L’'environnement

2. Le marché résidentiel

n -
Aarche |mmolgl ilier
P AR | J{L}l ' 3. Le marché de I'immobilier d’entreprise

4. Les non résidents dans I'immobilier francais et européen
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1. L’'environnement

L'OAT 10 ans depuis 1996 2022 - 2024 : une rupture majeure du cycle immobilier

@ De la baisse structurelle des taux a la remontée brutale depuis 2022

Rendement annuel moyen (%) Remontée brutale Inflatlon dU COCIt de Construction
. o or a5 ause 3 Baisse du pouvoir d'achat immobilier

pendant plus de 20 ans

Confiance en berne
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| = Chocs réglementaires
o il Baisses des prix

4

Le marché devient plus sélectif.

1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024 2025

L'environnement de taux bas, qui a soutenu le marché immobilier pendant 15 ans, s'est inverseé.

Le role des taux : un moteur historique ... qui s’inverse

> 2008-2021 : baisse continue des taux — soutien du marché
> 2022-2024 : remontée brutale — choc immobilier
> 2025 : détente progressive — reprise mécanique

Les taux ont toujours piloté I'immobilier. La seule différence :ils ont
changé de direction.
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1. L’'environnement

Pourquoi le nadir est derriére nous

Le nadir est derriére nous

Un marché qui a absorbé le choc

» Ajustement des prix

> Les vendeurs ont intégré la rupture du cycle

> Retour de la solvabilité grace a la détente des taux
» Reconstitution progressive de la demande

= La reprise n'est pas spectaculaire ... et c’est une bonne chose. On est dans une
phase de normalisation, pas dans un rebond artificiel
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2. Le marché résidentiel

Une correction globale, mais deux dynamiques tres différentes : ancien vs neuf

L’ancien : un marché en correction mesurée

. il o > Transactions : 959.000 en 2025 + 3% par rapport a 2024 (1.200.000

. w en période post-Covid)

‘”Nﬁombre de ventes i » Prix France : -4% a -8% depuis le pic mais globalement stable depuis u
n lle de Fran ClL _ ‘ _ .
i lle de FYatgg 1 - = Paris : -8% a -10% depuis le pic
NI “ . =  Province : -3 a -6 % depuis le pic

200 2m 012 2013 204 2005 206 2007 2018 2019 2020 2021 2022 223 204 2025

s Nombre de ventes (sur 12 mois glissants) —— Prixaum? par trimestre {valorisation des prix Not:

> Délais de vente en hausse : 3 mois en moyenne (2 mois en période
post Covid)

= Les acheteurs sont encore en position de force
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2. Le marché résidentiel

60k

Le neuf : un marché en crise

50k

Effondrement des réservations
Gonflement des stocks

Hausse des colts de construction
Difficulté a équilibrer les opérations
Raréfaction de 'offre

40k === Logements
\,\/ autorisés
) e |ogements

\ commencés
AW

Evolution d'é I'activité dans‘le neu

logements

YVVVVYY

... Un début de reprise depuis quelques mois

= Moins de programmes lancés
= Risque de pénurie future
= Pression haussiere potentielle a moyen terme

La crise du neuf prépare la reprise de demain ... et il y a encore de bonnes affaires a réaliser
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3. Le marché de I'immobilier d’entreprise

. ... DU coté des utilisateurs :
Bt ®En 3 T4
Bureaux : mutation profonde
> Baisse de la « demande placée » (notamment en Ile-de-

Evolution de la demande placée France) . g
I en lle de France depuis 2000 > Téletravail = moins de surface par salarie
» Polarisation :
I"I"““""IH » Actifs prime (centres, neufs) — résilients

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 [ ] Actifs Secondalres — Vacance en hausse

om? -

= Marché en recomposition, pas en disparition

2 . Commerces : forte segmentation

= 1 - » Centres commerciaux secondaires en difficulté

« B B BOffre |mmed|ate > Emplacements premium (centres-villes, luxe) — tres résistants
l l Tl l l I I » Impact durable du e-commerce

T415 T46  T417  TAI8  T419  TA20 T4l TA22 T423  T424 T425

Deuxieme Couronne N Premiére Couronne
B Croissant Ouest W LaDéfense

— i 9 = Location, location, location ...
-y
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3. Le marché de I'immobilier d’entreprise

-

Evolution de la
demande placée logistique

Millions de m*
50

45
40 -
35 | mmmmm e e e e oo
30
25

20
: II II ll

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

W Moins de 10 000 m* B De 10000 & 30 000 m? De 30 000 a 60 000 m* B PIusdeGOOOOm'

Santé & éducation & hotellerie

Logistique : le grand gagnant

>
>
>

» Demande structurelle (vieillissement, besoins sociaux)

» Moins cyclique

= Logique long terme & défensive

Forte demande liée au e-commerce
Taux de vacance trés faible
Pression haussiére sur les loyers

Actif stratégique aujourd’hui

MATIGNON NOTAIRES
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3. Le marché de I'immobilier d’entreprise

] Investlssement
i I I I bureaux IDF
Illllli.l.

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Milliards €

o

Hn [ R T4

Bureaux : segment le plus touché

> Volume d’investissement divisé par 2 a 3 depuis 2022
> Rendements prime passés de 3% a 4,5% - 5%

> Décotes importantes sur actifs secondaires (-20% a -40% possibles)

» Ajustement des taux de rendement (« cap rates »)

= Coeur du probleme

MATIGNON NOTAIRES

.. DU coté des investisseurs :

Choc de valorisation

>
>
>

Ajustement des taux de rendement (« cap rates »)
Baisse des valeurs d’actifs (notamment bureaux)

Forte baisse des volumes d’investissement-40% a -60%
selon segments en Europe

Attentisme des investisseurs

Marché grippé
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3. Le marché de I'immobilier d’entreprise

r 8|
::} Logistique : pas loin du zenith
j:m_______________________J ____________ > Volume d’investissement : 3 a 5 Md€ / an en France
o > Taux de vacance : < 5% sur les meilleures zones
L e investissement > Rendements prime : 4,5% & 5,5%
= 2¢ en commerces
e . I I I i I ? Commerce : forte polarisation
k€ 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 T > Prlme (Centres_vnles, pleds dllmmeUbIeS) : aCtIfS IIqUIdeS
B - R » Centres secondaires: baisse de valeur significative (-10%
L o a -20% depuis 2022 sur certains actifs)

Durcissement des conditions de financement

> Taux de financement immobilier pro : de 1,5% a 4% & 5% — baisse de la capacité
d’endettement de 20% a 30%

> LTV (loan-to-value) plus faible : 50% a 60% max

> Sélectivité accrue

= Volume d’investissement France : 30 Md€ en 2021 — 12-15 Md€ en 2024




MAUBOURG MATIGNON NOTAIRES

PATRIMOINE

4. Les non-résidents

Impact sur le premium :

Prix d’achat supérieurs a la moyenne

Ciblage des zones centrales

Logique patrimoniale (pied-a-terre, diversification)
Concentration sur certains arrondissements

VVVYY

Un marché de plus en plus internationalisé :
> Américains, Européens, Moyen-Orient

> Arbitrages liés aux devises

> Stratégies patrimoniales globales

> Paris : marché refuge

Une dynamique partagée a I’'échelle européenne :

> Reprise des prix en Europe ‘ R
> ROle central des politiques monétaires » P b ilian
> Fortes disparités entre pays i @ a3 00

> France dans une position intermédiaire

\
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1. Usage personnel

2. Distribution de revenus

'
-

2 2Quelsgontvosiobjectifs?

3. Valorisation du capital

4. Spécificité des non-résidents
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1er objectif : immobilier de jouissance

Disposer d’un bien en France :

> Pied-a-terre
» Anticipation retour
» Logement familial

= Logique émotionnelle + patrimoniale

2¢éme gbjectif : créateur de revenus

Générer des revenus complémentaires :

» Revenus locatifs
> Préparation retraite
> Diversification des flux

PN i
uels son\tyos objectifs ?

= Nécessite une sélection rigoureuse
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3éme gbjectif : valorisation du capital

Construire un patrimoine dans le temps :

> Valorisation long terme
> Effet de levier du crédit
> Transmission

= Vision patrimoniale globale

Spécificité des non-résidents

La sécurité comme priorité :

>
>
>

Cadre juridique francais
Intervention du notaire
Protection du droit de propriété

Un actif “refuge” dans un contexte international

MATIGNON NOTAIRES

uelsgbntvosSobjectifs?
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PATRIMOINE Groupe WARGNY KATZ

1. Le choix de l'actif

2. Le véhicule d’'investissement

<
'

i 'I'T [ 9 " 3. Le financement

3. Quelle;strategielpatrimoniale}?
)

4. La structuration
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5. Les erreurs a éviter
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1. Le choix de l'actif
Le point de départ : I'actif :

Emplacement
Qualité intrinseque
Marché locatif
Liquidité

VVYY

4

On n’achete pas un rendement, on achéte un bien

Investir depuis I’étranger : une contrainte supplémentaire

> Distance = perte de controdle
> Fiscalité spécifique non-résidents
» Contraintes bancaires / financement

v I.
7 . - H 4 { . { ,] . ' . .
= La Strategle pl"lme sur |’0pp0rtunlte 3. Que"e strateg|e patr"r}lon'ajsa
/ / / Pl
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1. Le choix de l'actif

‘
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Les criteres d’'un bon choix :

Ville dynamique
Demande locative forte
Bon DPE

Faible risque travaux

YV VVY

\

Objectif : sécuriser rendement + revente

Les erreurs classiques :

Achat a distance sans analyse
Mauvais emplacement
Produit « marketé »

Fiscalité ignorée

VVYY

4

Erreurs tres fréquentes chez les expatriés &
francais de I'étranger
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2. Le véhicule d’investissement

= Le choix dépend de votre situation, pas du produit

2.1. Immobilier en direct :
La solution classique

Effet de levier
Plein controle

X Gestion a distance
X Complexité administrative

= Souvent sur-utilisé... pas toujours adapté

‘ N . e k)
3. Quelleistrategie pat‘rlmonlale‘l?
- O -
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2. Le véhicule d’investissement

2.2. SCPI1:

Solution adaptée aux expatriés & Francais de I’Etranger

[ Gestion 100% déléguée
[ Diversification immédiate
L. Revenus réguliers

Les « plus » pour les non-résidents :

[ Pas de travaux

[ Fiscalité moins pénalisante (SCPI européennes)
L En pleine propriété ou en démembrement

\ . . . . gie pat'rimoniale‘l?
= Tres pertinente dans une logique internationale &= G Clp-r—ay

-
e T—

L .
W =
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3. Le financement

Un levier stratégique ...

> Simplicité de mise en place
» Gestion directe
> Fiscalité personnelle immédiate

... Mais dont I'obtention est semée d’embiiches pour les non-résidents

Y

Peu de banques acceptent de financer les non-résidents et celles qui acceptent sont
plus sélectives
Revenus en France ?
Fonds propres
Epargne placée a la banque
Pays de résidence ?
Opération de financement locative vs :
= Résidence secondaire ® @

YVVVVYY

3. Qulelle_stlra‘tegl 3'pa nmonials'f?

- SCPI A

= Nue-propriete p——=y .

i
o =
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4. Le montage

4.1. Le montage juridique :

Détention en nom propre

> Simplicité de mise en place
» Gestion directe
> Fiscalité personnelle immédiate

Détention via une structure (SCI, SA, ...)

>
>
>

Organisation du patrimoine
Facilitation de la transmission
Possibilité d’optimisation selon les cas

Ce choix détermine : e 1l e @ : :
: : P | -~ 3. Quelle strategie/patrimoniale)?

Votre niveau de fiscalité - - ’g ey

Votre capacité de transmission R = 7 hl o=

E =
p——

La souplesse de gestion
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4.1. Le montage juridique :

>
>
>

MATIGNON NOTAIRES

Le démembrement :

La stratégie patrimoniale long terme

Achat avec décote
Pas de revenus — pas de fiscalité

Remise en pleine propriété au terme d’une période de 5
a 20 ans

Idéal pour préparer un retour en France

-

i

‘ " . . =
3. Quellestrategielpatrimoniale}?
& W""‘I‘

7 -
| e T—
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4.2. Le montage fiscal :

3 parameétres clés :

Votre statut fiscal

» Pays d'imposition
» Conventions fiscales

Le type d’investissement

Location nue
Location meublée
SCPI
Nue-propriété

YV VY

Le mode de détention :
» Nom propre
> SCI

Conséquences

& &

3. Quelle .st‘ra't,

gielpatrimonialej?
- w’d'

Y, / \

» Revenus nets pergus B

» Niveau d’'imposition

|
T W =

> Fiscalité a la revente
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5. Les erreurs a éviter

> Choisir un produit avant une stratégie
» Sous-estimer I'impact du montage

> Négliger la contrainte de distance

La recette gagnante :

[ Raisonner en stratégie globale
L Anticiper la fiscalité
L. Choisir le bon véhicule

L Structurer au démarrage de la réflexion

3. Quellestrategielpatrimoniale}?
/ G Sy

-y
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Un partenaire juridique de référence

> Etude située au cceur de Paris 8e arrondissement

Il "
> ACCOmpagnement en . | PARIS 17¢ ((NSMVPM’U)\ JANCE
I
[

MATIGNON NOTAIRES

> Y

= Immobilier

= Droit de la famille — N .

» Structuration patrimoniale

» Droit international privé

» Approche :

» Expertise juridique pointue

_am Groupe Wargny Katz
= Vision globale patrimoniale pen

» Forte réactivité et exigence

= Un partenaire clé pour sécuriser les opérations des non-résidents
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Matignon Notaires o
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Maitre Guillaume Etain - Expert en problématiques internationales

» Notaire au sein de Matignon Notaires

> Spécialités :
= Droit de la famille

= Droit international privé
»Intervient sur :
= Structuration des investissements

» Fiscalité des non-résidents

» Sécurisation juridique des opérations

= Une expertise particulierement adaptée aux Francais de |'étranger
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< Le Cabinet Maubourg Patrimoine

1. Histoire

> Depuis 40 ans, cabinet indépendant et familial de gestion de patrimoine.
> Spécialiste de I'accompagnement des Francgais expatriés depuis 2008

» +2 000 clients
> 300 ME d’actifs sous gestion (dont 50 M€ via le Pble International).

2. Vos interlocuteurs

= Pascale SIMON : = Elodie JOUANEAU :

= Co-fondatrice d’un cabinet de
gestion de patrimoine, banquiere
Privée en France

= 30 ans d’expérience (banque privée, immobilier)

Relais internationaux Experts métiers

» Assurance santé
> Allocation d’actifs
» Avocat fiscaliste
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3. Nos métiers

= Gestion de patrimoine & Investissements = Immobilier

= Assurance-Vie = Transactions

DES MARCHES FINANCIERS '
SCPI AN F Défiscalisation @

= =
= Private Equity > Viager CCI PARIS ILE-DE-FRANCE

Registre unique des Intermédiaires
en Assurance, Banque et Finance

Compte Titres Francais de I'Etranger

= Protection

AUTORITE

= Conseil & Crédits

— —
T o Francemens AXIF  ORIAS
ORI AS = Accompagnement patrimonial it o g s

Registre unique des Intermédiaires
en Assurance, Banque et Finance

= Santeé individuelle (internationale et France)

= Santé collective

= Prévoyance
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4. Comment nous nous rencontrer ?

(33)1.42.85.80.00

info@maubourg-patrimoine.fr

www.maubourg-patrimoine.fr
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5. Pourquoi faire confiance a Maubourg Patrimoine ?

> Indépendance : pas de produits maison, recherche des meilleures solutions
> Expertise internationale
> Accompagnement sur-mesure : suivi long terme, conseiller dédié

> Transparence des frais.

Des questions ?

= Utilisez la fonction « Questions Réponses » sur Zoom
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