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4 KILOMETRES. (PHOTO MONTAGE).

——— ey osUUTOA DTN |

Vincent Renard - Octobre 2007



Does your

Real Estate deliver

shareholder value ?
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Introduction

La notion de systeme foncier

¢ Plan et marché
o Propriété publique et propriete privee

¢ |l n'existe pas de systeme optimal
+ Mais il a existé une doctrine dominante
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Eléments de diagnostic

Une demande soutenue

Des taux d’ intérét bas

Un foncier « introuvable »

Une hausse continue des prix immobiliers
Baisse du pouvoir d’ achat logement

Un endettement croissant

La poursuite de I’ étalement urbain

Une polarisation sociale croissante

Vincent Renard - Octobre 2007



Quelques critéres

= Efficacite economique

= Equité redistributive

= Mixité sociale

= Empreinte écologique

= Rendement pour I’ investisseur
= Etat de droit

= Transparence des marches

= Garantie de propriete

= Securité des transactions

= Regulation des marchés
Vincent Renard - Octobre 2007
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ILLLUSTRATION DU COMPTE A REBOURS

140 €

600 €
30 %%

160 €

100 €

1000 €

MARCHE : 2000 €
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TERRAIN

FRAIS PROPORTIONNELS
(MARGE BRUTE
(Frais financiers)

PARTICIPATIONS

VIABILISATION

CONSTRUCTION

280 €

660 €
30 %o

100 €

100 €

1000 €

MARCHE 2200 €
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1- semestre 2006

e INDICATEUR NATIONAL

(FRANCE METROPOLITAINE HORS CORSE)

cqpﬂCité d’achat moyenne* (cf. note méthodologique p.5)

48 8 m?2 Dans l'ancien, pour les ménages primo-accédants
4 éligibles*, résidant sur le territoire francais.

rge de solvabilité
5 Ecart entre la capacité d’achat moyenne et la capacité
14,0 m ; :
d’achat maximale*.

Evolution depuis 2000

100m?2 4
90m?
80m?
70m?
60m?
50m? -
40m? -
30m? —

20m?

10m?2 -

M Capacité moyenne i1 Marge de solvabilité
86,1

83,2 81,8 819 go7

78.3

2000(1) 2000(2) 2001(1) 2001(2) 2002(1) 2002(2) 2003(1) 2003(2) 2004(1) 2004(2) 2005(1) 2005(2) 2006(1)

* Données provisoires

© Chaire Immobilier ESSEC - CREDIT FONCIER
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4200 € _——
2004?
3900 € { 8 5003
1989
3600 € 005 2002
3300€ | 1993 !
2001 1988
1994
3000€
1995

2700 €

1987
2 400 € |
2100 € -
1800 € -
1500 € : : ; : ‘

20000 25000 30000 35000 40000 45000 50000 55000

nombre de mutations de logements parisiens

et prix moyens en euros de 2003 par m2
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Volumes et prix au m? des appartements anciens a Paris depuis 1985

14 000 S B S e - 5000€
- 4500 €
12 000
-4 000¢€
10000 +---- N T e = y —--_ 3500E
"/\'\_- _,."'"
o W H 3000 €
1y 1 | 2500 €
6000 IRRFRITILL Al 111 L 2000 €
2000 JHHT L 1500€
+1000€
2 ] ] . 4 i 1
000 - 500 €
0 f ; : / f . / ] Q€
T385 T3%1 T398 1302 T304
= Volumes ——— Prix au n? en Euros courants

Source : Chambre des Notaires de Paris
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UouLL INHERIT A HEALTHY
GROWTH RATE...
LOW UNEMPLOYMENT...

I S, €

HOUSING
PUPDPLE




Cycles economiques
et volatilite des marches

De I'analyse des cycles
au « market timing »

Quelques exemples
de produits immobiliers
dans difféerentes villes
et differents pays
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Office Property Clock

GROWTH RENTS
SLOWING FALLING
—_
/ years or more
Seoul 5 years Melbourne
Shanghai K 3 ye\ars \

Auckland (CBD),
Wellington (CBD)

Bangkok
Jakarta

Kuala Lumpur,

RENTS
4Q 2003 RISING
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Manila

Hong Kong

\ Bapgoe

DECLINE
SLOWING
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Residential Property Clock

‘GROWTH ‘RENTS
SLOWING FALLING”
Shangth.,,__~\\\}

4Q 2003

Bangkok

/ years or more

B ngalor/e./ \
L/

Chennai

/
RENTS” LU%SL? |}ong Kong| “DECLINE
RISING SLOWING”
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Quelques pistes pour I'action
publique

La planification urbaine a-t-elle un avenir? Vers
une planification active

La densification est-elle un objectif
raisonnable?

Doit-on accepter I’ etalement urbain?

Vers la creation d’ etablissements publics
fonciers. La propriete publique des sols est elle
une solution?

Vers la transparence des marchés
L’ outillage financier et fiscal au service de I

vincent@dMe Nagement
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= 1) Les politiques dites « d’offre fonciere ».

= Rétrospective.
= La question aujourd’hul.
s De I’ offre fonciere a la production fonciere
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2) La maitrise fonciere publique, pour
quoil faire ?

= Que faut-il entendre par « maitrise fonciere » ?

= La propriété publique est-elle une bonne
chose? La maitrise fonciere doit étre au service
d'un objectif

= Qui doit gérer le foncier public ? (collectivites
locales, EPF, les propriétaires eux-mémes ...)

= Les conditions financieres de l'intervention
fonciere publique : qui perd, qui gagne ?
= Quelques exemples récents
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3)L" intervention directe des ,
collectivitées publiques sur les marches

= Quel projet justifie la mise en ceuvre des
interventions foncieres publiques ?

= Le cas de I'expropriation.

= Le droit de preemption, ses dérives
possibles, la CEDH

= Les acquisitions amiables

s Les relations entre une collectivité locales et
un EPF
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4) Les outils financiers et fiscaux

= Une fiscalité fonciere contre-productive

s Des « produits fiscaux »génereux mais
pas toujours adaptes

= Quelques éléments de la loi ENL
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5) La transparence

= Comment connaitre les marches ?
= L’information des notaires ( base BIEN, Perval)

= Développer un observatoire des marcheés
fonciers

= Le probleme du fichier immobilier de la
conservation des hypotheses et la CEDH

= Quelques exemples etrangers ( Danemark,
Etats Unis, Suisse)
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