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POUR ACHET ER

ALAMONTAGNE

Al'inverse du marché général, appartements et
chalets en altitude continuent a afficher de belles
progressions et des prix élevés. Mais, pour un budget
raisonnable, il reste encore possible de se faire
p|a|3|r Cet investissement ne doit cependant pas se
faire & la Iégere étant donné ses caractéristiques.

Nos conseils pour vous lancer sereinement.
ENQUETE : LAURENCE ROY

I'approche de I'hiver, I'envie d’acquérir un bien
a la montagne vous gagne ? Vous n’étes pas
seul: année aprés année, le marché immobilier
d’altitude exerce toujours son attraction, a
I'instar du marché des stations balnéaires pour
lasaison estivale. Malgré un contexte défavora-
ble depuis 2023, les acquéreurs d’apparte-
ments ou de chalets a la montagne sont toujours nombreux.
Résultat : les transactions sont plutét dynamiques et les
biens de taille moyenne sous les 500 000 euros trouvent
rapidement preneur, tandis que les prix poursuivent leur
progression. Dans les Alpes du Nord, les stations de prestige
—Chamonix, Courchevel, La Clusaz, Megéve, Méribel ou
encore Val-d’Isére - atteignent des niveaux comparables aux
grandes métropoles, avec des chalets a plusieurs millions
d’euros. Les Alpes du Sud demeurent plus accessibles, sauf
certaines stations réputées comme Montgenévre ou Serre
Chevalier, tandis que les Pyrénées restent souvent sous les
2500 euros le métre carré.

Si ces tarifs semblent élevés, ils traduisent surtout une sta-
bilité remarquable. «A la montagne, nous sommes plutét proteé-
gés des problémes urbains, explique Thomas Arnéodo, copré-
sident de la Commission location de Vacances i la Fnaim.
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Apres un léger ralentissement en début d’année, le marché sest
normalisé: les prixprogressent de 2a 5 % par an selon les massifs
et lestransactions restent stables. Entre 2020 et 2023, les prix ont
bondi de 28 % en montagne, contre 14 % sur le reste du terri-
toire». La montagne joue un role de valeur refuge, portée par
une détention longue (souvent au-dela de quinze ans) et une
logique patrimoniale forte.

Autre réalité a intégrer si vous envisagez d’acheter : l'offre
tend a se raréfier. Dans de nombreuses stations, les biens par-
tent en un temps record, parfois avant leur mise en vente, et
les agences détiennent des listes d’acheteurs. La demande
croitaussil'été : face aux canicules, lamontagne séduit poursa
fraicheur autant que pour ses pistes, et méme les petites sta-
tionsvoientleur fréquentation estivale grimper, entrainant un
essor des locations saisonniéres.

Reste que I'achat en montagne est avant tout un investisse-
ment plaisir. La rentabilité locative est limitée, mais quelques
semaines de location par an permettent d’alléger les charges.
Pourréussir cetinvestissement, il faut choisir un bien adapté a
vos besoins, supportable financiérement et offrant un bon
potentiel de revente. Les critéres-clés: la station, 'emplace-
ment, 'état de la copropriété, le budget travaux et la réalité du
marché locatif.
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1. ATTENTION AU CHOIX
DE LA STATION

— Lasélection de la station est une étape primordiale dans un
projet d’investissement a la montagne et elle ne doit pas se
faire seulement en fonction du prix au métre carré ou résulter
d’un coup de cceur. Si vous étes un fou de ski, il faut viser les
stations de haute altitude, idéalement au-dessus de
2000 metres, permettant d’accéder a des pistes culminant a
plus de 2500 métres et a un glacier dans I'idéal. Face au chan-
gement climatique, c’est I'assurance minimale de pouvoir
skier dans des conditions a peu prés normales d’enneigement.
Des stations comme Les Arcs, Les Ménuires, Méribel, Tignes,
Val-d’Isére, Val Thorens ou encore I'Alpe d’Huez ou La Plagne
offrent ces conditions optimales.

ATinverse, si le ski n’est pas tout pour vous, vous pouvez
choisir une station-village, en contre-bas d’un site de haute
altitude. Vous ne commettrez pas de faux pas, a condition de
respecter certainesrégles, car le charme des vieilles pierres ne
suffit pas, a lui seul, a garantir un bon investissement. Il est
essentiel que ce village soit relié par une remontée mécanique
quelconque a un grand domaine skiable. C’est le cas, par
exemple, de Saint-Martin-de-Belleville (Savoie) relié aux Trois
Vallées, de Vaujany (Isére) relié a 'Alpe d’Huez, ou de Louden-
vielle (Hautes-Pyrénées) connecté a Peyragudes, au point que
leur attractivité immobiliére est supérieure a celle de stations
plus hautes.

Dans tous les cas, il est prudent de privilégier les stations
«4 saisons» qui ne misent pas tout sur le ski. La diversification
des activités proposées séduit de plus en plus les vacanciers :
raquettes, traineaux a chiens, luge, gastronomie, découvertes
culturelles en hiver; randonnée, VTT, vélo électrique, trail,
thermalisme ou activités nautiques en été. Cette offre pluridis-
ciplinaire est un atout pour prolonger la saison touristique et
maximiser les chances de louer votre bien toute I’année.
Enfin, pensez aussi a 'accessibilité (routes dégagées, gare
TGV, proximité d’un aéroport) et a la réputation de la station :
une destination connue attire plus facilement vacanciers et
futurs acheteurs.

2. BIEN SELECTIONNER
SA RESIDENCE

— Apres la station, la localisation est I'autre critére géogra-
phique stratégique. La proximité des remontées mécani-
ques demeure I'un des points essentiels. Dans toute
annonce, il est d’ailleurs recommandé d’indiquer précisé-
ment la distance a pied jusqu’aux premiers télésiéges ou
télécabines (un détail qui pése lourd dans la décision des
vacanciers). Le must reste, bien sir, la résidence située en
front de neige, offrant un départ «ski au pied» trés recher-
ché et valorisé. Vous aussi en profiterez. Mieux vaut souvent
investir dans un logement plus petit mais idéalement situé,

RESIDENCE
SERVICES,
UNE ALTERNATIVE

limitées (deux a dix semaines
selon votre contrat) et déter-
minées a I'avance. Finiles
week-ends improvisés !

Larentabilité

© Autourde 2 % paran (loca-
Lidée tion 6 mois paran).
© Vous achetez un logement
dans une résidence gérée Les charges et impdts
comme un hotel etvous © L'achat se fait hors TVA.
offrant des services et espa- Vous étes en LMNP(ou LMP).
ces communs tels que Lafiscalité est neutralisée
conciergerie, restauration... grace a la déductibilité des
Le ménage et le lavage du charges et d'un amortisse-
linge sont pris en charge. ment du bien et de son mobi-

lier. Vous payez la taxe foncie-
Le contrat re mais pas la taxe d'habita-
© Vous achetez et devenez tion (exploitant).
propriétaire a100 % de votre
bien tout en signant un bail Larevente
commercial de neufans mini-  © Elle est possible a tout mo-
mum (onze ans souvent), ment, le futuracquéreurre-

renouvelable, avec un exploi-
tant, en général filiale du

prenant le bail commercial.

constructeur. Cet exploitant Pourqui?

assure la gestion et vous ga- © Les acheteurs soucieuxde

rantit un certain montant de se décharger de la gestion,

loyers annuels. éloignés ou actifs trés occu-
pés.

Les avantages

© Le confort puisque vous Exemples de prix

bénéficiez de services quasi © AManigod (Haute-Savoie),

hételiers; la tranquillité MGM propose des trois-pie-

d'esprit, ces de 60 métres carrés a
partirde 409 000 euros HT;

Les inconvénients ou, & Plagne Centre (Savoie),

© Vous ne disposez de votre des deux-pieces de 42 métres

bien que surdes périodes carrés a 345000 euros HT.

plutét que dans un grand appartement excentré qui vous
obligerait a prendre le bus pour rejoindre les pistes.

La présence de commerces est également un atout, garan-
tissant confort et commodité pour les locataires comme pour
vous. Mais il convient de rester attentif aux nuisances sonores
éventuelles: les bars, restaurants ou discothéques peuvent
vite compromettre la tranquillité recherchée en montagne.
Autre point a ne pas négliger : I'accés au stationnement. L'exis-
tence d’un parking privatif ou d’un garage est un avantage
considérable, notamment au vu des tarifs élevés du stationne-
ment en montagne. Enfin, pour séduire les skieurs, la rési-
dence doit aussi offrir des équipements adaptés : casiers a ski,
idéalement chauffés, et espace pour s’équiper. Un local a vélos
pour la saison estivale est un plus. En combinant proximité
stratégique, confort et aménagements bien pensés, vous aug-
mentez non seulement I'attrait de votre bien sur le marché
locatif, mais aussi sa valeur a long terme.
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3. ANALYSER LETAT
DE LA COPROPRIETE

— En montagne, une grande partie de I'offre immobiliére se
trouve dans des copropriétés construites il y a plusieurs
décennies. Beaucoup sont mal entretenues, énergivores (de
véritables passoires thermiques) et affichent des charges éle-
vées. Dans certains cas, les impayés s’accumulent, en particu-
lier parce que de nombreux propriétaires n’habitant pas sur
place se sont désengagés de la gestion de I'immeuble.
Méfiance également a I'’égard des copropriétés offrant des
équipements collectifs coliteux, comme une piscine ou un
spa, qui peuvent rapidement devenir un gouffre financier.

D’emblée, demandez a voir les derniers appels de charges :
pour un trois-piéces, des charges annuelles autour de 2000 a
2500 euros peuvent étre considérées comme raisonnables.
Demandez aussi a consulter les procés-verbaux d’assemblée
générale (AG) des trois derniéres années. Ils sont une mine
d’'informations pour repérer les problémes récurrents : ascen-
seur souvent en panne, infiltrations d’eau... Examinez le mon-
tant des charges non réglées par d’autres copropriétaires,
I'existence de procédures judiciaires en cours et, surtout, la
liste des gros travaux prévus a court ou moyen terme. En mon-
tagne, les parties communes telles que les toitures, facades ou
balcons s’abiment plus vite qu’ailleurs, sous I'effet de la neige,
du gel et des écarts de température.

4. NE PAS SURESTIMER
LES REVENUS DE LA LOCATION

— Si comme 95 % des acheteurs, vous avez I'intention de met-
tre votre logement en location pour réduire les cofits, tout en
vous réservant plusieurs semaines d’occupation par an, ne
vous attendez pas a des miracles. La rentabilité ne sera jamais

trés bonne. Elle tourne autour de 2 et 4 % au maximum. Les
valeurs d’achat sont, en effet, trop élevées et le taux d’occupa-
tion annuel est trop faible pour espérer mieux. Un logement a
la montagne se loue entre seize et vingt semaines I'hiver et
éventuellement quelques semaines de plus en été quand la
station reste attractive en cette saison. La rentabilité en rési-
dence de tourisme n’est pas meilleure (voir encadré p. 55). Qui
plus est, les services d’une conciergerie sont a peu prés incon-
tournables puisque vous n’habitez pas sur place. Vous rever-
serez alors entre 20 et 25 % de vos revenus a cet intervenant,
sans oublier le cofit des artisans en cas de problémes techni-
ques dans le logement, méme minimes.

Autre point qui impacte la rentabilité : la fiscalité. Une rési-
dence secondaire reste soumise a la taxe d’habitation (en plus
de lataxe fonciére) et certaines communes appliquent en plus
une surtaxe variable de 5 % a 60 % (par exemple, 30 % pour
Les Contamines-Montjoie). Il faut donc bien se renseigner en
mairie pour anticiper le budget fiscal annuel.

5. PREVOIR UN BUDGET TRAVAUX

— Si vous envisagez de louer votre logement pour alléger vos
charges, il faudra probablement le moderniser. Aujourd’hui,
les vacanciers sont sensibles a la décoration et au confort :
oubliez la moquette, le crépi ou le mobilier sommaire des
années 1970. Privilégiez des peintures aux teintes actuelles,
des éléments naturels (bois, pierre), des sols neutres et faciles
a nettoyer, un mobilier fonctionnel et esthétique, ainsi que de
I'électro-ménager récent.

Deux postes méritent une attention particuliére : la cui-
sine et la salle de bains. Leur rénovation, parfois cotiteuse,
est essentielle pour louer facilement et a un bon prix. Regar-
dez attentivement la note du diagnostic de performance
énergétique (DPE) et n’hésitez pas a demander un DPE
«projeté », qui indique le classement que le logement pour-
rait atteindre apreés travaux et détaille les interventions

TEMOIGNAGE « NOUS ARRIVONS A LOUER EN HAUTE SAISON A 2 000 EUROS LA SEMAINE »

ment a Méribel.

© Nous habitons &
Lyonet,ilya quel-
ques années, avec mon mari, onaeu envie
de sefaire plaisir: acheter un pied-a-terre a
la montagne pouren profiter dés qu'on le
voulait. Passionnés de ski, on cherchait une
station d'altitude, avec de la neige garantie.
On afinalement retenu Méribel-Mottaret,

qui permettait de démarrer skis aux pieds
et qui est plus abordable que Méribel Cen-
tre. Un agentimmobilier nous a proposé un
bien qui ne correspondait pas vraiment &
nos criteres. On |'a visité et finalement on a
eu un vrai coup de cceur: 'appartement fai-
sait seulement 38 m? mais il était trés bien
agence et offrait une vue imprenable sur

le Mont Vallon.

On 'aacheté 370 000 euros et ajouté
30000 euros de travaux et mobilier. Ce qui
nous a plu aussi, c'est que la copropriété
était petite, seulement huit logements, avec
des charges raisonnables. Pas de piscine
inutile, pas de chauffage dans les couloirs,

juste un peu dans I'entrée et les casiers

askis, 12°C dans les appartements,

le fauchage I'été et le déneigement I'hiver.
En gros, on paie environ 450 euros par tri-
mestre et 200 & 300 euros en plus tous les
deuxans pour les plus gros travaux. On ne
I'a pas mis en location tout de suite : on
voulait en profiter librement. Cette année,
comme ma situation personnelle a change,
je I'ai mis surAirbnb et Booking pour toute
la saison d'hiver... et il n'a pas désempli !
En haute saison, je le loue 2000 euros la
semaine. Parcontre, cet été, zéro demande.
Mais ce n'est pas un souci: j'en ai profité
moi-méme pendant toutes mes vacances.
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nécessaires. Désormais, les locations touristiques de courte
durée doivent respecter les mémes contraintes environne-
mentales que les locations classiques : dés 2034, votre loge-
ment devra étre classé D au minimum pour pouvoir étre
loué. Autant anticiper et profiter de la rénovation pour
atteindre la note exigée.

Selon les professionnels, comptez entre 2000 et
2500 euros le métre carré pour une rénovation milieu de
gamme et entre 3000 et 5000 euros le métre carré pour du
haut de gamme. En régime réel d’imposition, une partie des
travaux peut étre amortie fiscalement. Il faut savoir que les
collectivités locales, soucieuses de voir leur parc de loge-

ments se valoriser, incitent a la rénovation et accordent sou-
vent des subventions trés intéressantes. Par exemple, 'ORIL
(opération de réhabilitation de I'immobilier de loisirs) ini-
tiée par la commune nouvelle des Belleville (anciennement
Saint-Martin-de-Belleville) propose aux propriétaires des
Meénuires et de Val Thorens 6 000 euros pour les 20 pre-
miers métres carrés, puis 150 euros, dans une limite de
50 meétres carrés. Les travaux doivent coliter au minimum
6 000 euros s’ils sont réalisés par le propriétaire ou
10000 euros s'ils sont exécutés par des professionnels. En
contrepartie, le bien rénové doit étre loué au moins douze
semaines par hiver pendant neuf ans. @

LES PRIX DANS 100 STATIONS : DES ECARTS DE 1 A 8, DES PROGRESSIONS A 2 CHIFFRES
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