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O01-PRIX DE VENTE DES APPARTEMENTS

Quelques précisions sur les statistiques :

Les statistiques présentées ici se basent sur les prix réels de transaction issus des actes notariés.
LObservatoire de 'Habitat du Ministere du Logement et le STATEC ont élaboré conjointement une
meéthodologie de traitement du fichier de la Publicité Fonciere (reprenant des extraits des actes notaries)
permettant de realiser des statistiques detaillees sur les prix de vente des appartements, dans le cadre
d'un groupe de travail incluant également des representants de lAdministration de I'Enregistrement et
des Domaines et de la Banque Centrale du Luxembourg.

Les statistiques permettent de distinguer deux catégories d'appartements :

« les appartements existants (assimilés au marché de l'ancien) ;
» et les appartements en construction, correspondant aux Ventes en Etat Futur d’Achevement
(VEFA, assimilés au marché du neuf).

Pour les appartements en construction, les statistiques sont présentées avec un taux de TVA de 3%
(dans la limite de la faveur fiscale totale plafonnée a 50.000 € par logement, le taux de TVA de 17%
sappliquant au-dela de ce montant).

Un certain nombre de traitements et de sélections sont realisés pour aboutir aux statistiques finales
des prix des appartements. Ils sont decrits sur un document méthodologique disponible sur le site de
I'Observatoire de 'Habitat :

http://observatoire.liser.lu/index.cfm?pageKw=prixenregistre




Prix de vente des appartements

Evolution des prix

Sur les douze derniers mois (entre le 1¥ trimestre 2017 et le 1*" trimestre 2018), la hausse de l'indice des
prix des logements (qui inclut a la fois les appartements existants, les appartements en construction, et
également les maisons existantes) a atteint +6,2% (cf. Graphique 1). Cette augmentation s'inscrit dans
une tendance de hausse reguliere des prix des logements depuis le debut de lannée 2010 : +4,6% en
moyenne par an entre le 1 trimestre 2010 et le 1 trimestre 2018. Elle sexplique donc avant tout par une
composante structurelle : les besoins tres importants en logements liés a la croissance démographique
(elle-méme liee a la croissance économique) du Luxembourg. Loffre peine a augmenter aussi rapidement
que la demande en logements.

Dans le détall, la hausse des prix de vente sur les douze derniers mois est plus forte sur les segments des
appartements existants (+6,8%) que sur celui des appartements en construction (+6,2%). Toutefois, cest
sur le segment des appartements en construction (VEFA) que la hausse des prix a été en moyenne la
plus forte depuis le debut de l'anneée 2010.

[l faut noter que ces indices « hedoniques » fournis par le STATEC neutralisent les effets des changements
dans la composition des biens vendus dun trimestre sur lautre (notamment dans la localisation
géographique et la surface des logements). Ils cherchent ainsi a retracer les variations de prix d'un bien
identique d'un trimestre sur lautre

Graphique 1 — Evolution des indices des prix de vente des appartements depuis 2009
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Prix de vente des appartements
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Graphique 2 — Prix de vente par m2 des appartements selon leur surface (01.07.2017 - 30.06.2018)
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Source : Publicité Fonciere, Calcul STATEC — Observatoire de I'Habitat

Le prix de vente par m2 d'un appartement dépend principalement du type dappartement, de sa surface,
ainst que de sa localisation. En moyenne, un appartement en construction est entre 20% et 25% plus
cher quun appartement existant d'une surface comparable (cf. Graphique 2).

Ensuite, le prix par m? diminue avec la surface du logement. Par exemple, le prix par m? d'un studio
existant (6 038 €/m2) est 28% supérieur au prix par m2 d'un appartement existant de 130 m2 ou plus
(4 714 €/m2). Cette relation décroissante entre la surface du logement et son prix par m2 est toutefois
moins forte a mesure que la surface augmente : les écarts de prix par m? des appartements en
construction sont ainst quasiment insignifiants a partir de 90 ma.

Enfin, les prix de vente des appartements sont trés fortement influences par la distance a la capitale (cf.
Graphique 3), et limportance de laccessibilité a Luxembourg-Ville dans les différences de prix entre
communes s'est beaucoup accrue ces dernieres annees.




Prix de vente des appartements
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Graphique 3 — Prix de vente par m? des appartements selon leur localisation (01.07.2017 - 30.06.2018)
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Note:  La zone Capellen-Mersch réunit les cantons de Capellen et de Mersch. La zone Est correspond aux cantons d Echternach,
de Grevenmacher et de Remich. Enfin, la zone Nord regroupe les cantons de Clervaux, Diekirch, Redange, Vianden et Wiltz.

Les prix des appartements existants pour la periode entre le 1¢ juillet 2017 et le 30 juin 2018 sont, sans
surprise, les plus élevés a Luxembourg-Ville (environ 7 500 €/m2 en moyenne dans la capitale), puis
dans les communes de sa périphérie immeédiate (plus de 6 800 €/m? a Strassen et Bertrange). Dans le
sud-ouest du pays (le canton d'Esch-sur-Alzette), qui concentre environ 40% des ventes, les prix moyens
communaux sont inférieurs a la moyenne nationale (qui est de 5 295 €/m?) : ils fluctuent entre 4 000
et 5 000 €/m? dans la tres grande majorité de ces communes (cf. Carte 1). Enfin, les communes dans
lesquelles les prix de vente des appartements existants sont les moins éleves se situent surtout dans le
nord du pays : ils sont notamment inférieurs a 3 500 €/m2 a Clervaux, Esch-sur-Stire et Wiltz.

Les prix de vente des appartements en construction varient quasiment du simple au double sur le
territoire (cf. Carte 2) : plus de 8 000 €/m? a Luxembourg-Ville, Strassen et Bertrange, contre environ
4000 €/m? dans certaines communes du nord du pays. Strassen est la commune la plus chéere pour
les ventes d'appartements en construction (8 601 €/m2), suivie de Luxembourg-Ville (8 539 €/m2)
et Bertrange (8 183 €/m2). A linverse, les prix de vente les moins élevés sont relevés dans certaines
communes du nord et de Touest (Vianden, Wiltz et Weiswampach en particulier). Cependant, le nombre
de ventes d'appartements en construction n'est pas suffisant dans un grand nombre de communes pour
afficher un prix moyen.




Prix de vente des appartements

par commune - existants

Carte 1 — Prix de vente des appartements existants par commune en 2017-2018

18" juillet 2017 au 30 juin 2018

Prix de vente moyens des appartements
existants (issus des actes notariés)

D nombre de ventes insuffisant

|| moins de 4000 €/m2

I de 4000 2 4.499 €/m2

Bl ce 4500 24999 €/m?

Il ce 5000 25999 €/m?

. 6.000 €/m? ou plus

5.295 €/m2 : moyenne du pays

Auteur J. Licheron, LISER, Septembre 2018

Fonds de carte ACT, LISER 2018

Donneées statistiques : Publicité Fonciére, calculs STATEC-Observatoire de I'Habitat

Note Un minimum de 5 ventes dappartements apres sélection, rejet des extrémes et traitements est requis pour afficher le prix moyen communal.




Prix de vente des appartements

par commune - en construction

Carte 2 — Prix de vente des appartements en construction (VEFA) par commune en 2017-2018

18" juillet 2017 au 30 juin 2018

Prix de vente moyens des appartements
en construction (issus des actes notariés)
D nombre de ventes insuffisant

D moins de 4.000 €/m?

I de 4.000 2 4.999 €/m2

B de 500045699 €/m?

[l de5700 46999 €/mz

. 7000 €/m2 ou plus

6.371 €/m2 : moyenne du pays

Auteur J. Licheron, LISER, Septembre 2018

Fonds de carte ACT, LISER 2018

Donneées statistiques : Publicité Fonciére, calculs STATEC-Observatoire de I'Habitat

Note Un minimum de 5 ventes dappartements apres sélection, rejet des extrémes et traitements est requis pour afficher le prix moyen communal.




02-PRIX DE VENTE DES MAISONS EXISTANTES

Quelques précisions sur les statistiques :

Les statistiques présentees ici se basent sur les prix réels de transaction issus des actes notaries. Pour les
maisons existantes, le STATEC réalise une enquéte aupres des nouveaux propriétaires pour recueillir des
informations essentielles sur le logement (surface habitable, nombre de chambres, etc) afin de réaliser des
statistiques préecises sur les prix de vente des maisons existantes. Les maisons neuves, vendues souvent
sous forme d'une vente de terrains avec contrat de construction, ne sont pour linstant pas couvertes par
les statistiques.

Les statistiques reproduites ici ont donc été réalisées par le STATEC a partir du fichier de la Publicité Fonciere
et de son Enquéte Complémentaire sur les Maisons (ECM).

Evolution des prix de vente des maisons existantes

Le STATEC fournit un indice des prix des maisons existantes depuis le 4¢ trimestre 2012. Depuis lors, cet indice
évolue de facon tres similaire a lindice des prix de lensemble des logements (cf. Graphique 4). La encore,
1l sagit d'un indice « hédonique », qui neutralise les effets des changements dans la composition des biens
vendus d'un trimestre sur lautre (notamment dans la localisation géographique et la surface des maisons).

Sur les douze derniers mois (entre le 1° trimestre 2017 et le 1¢ trimestre 2018), la hausse de l'indice des prix
des maisons existantes a ainsi atteint +5,9%, contre +6,8% pour les appartements existants et +6,2% pour
lensemble des logements.

Graphique 4 — Evolution de l'indice des prix de vente des maisons existantes
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Prix de vente des maisons existantes

selon leur localisation

Comme dans le cas des appartements, les prix de vente des maisons existantes sont tres fortement
influenceés par l'accessibilité a la capitale, principal bassin demplois et de services. Les prix médians des
maisons existantes varient ainsi du simple au double sur le territoire du Grand-Duché de Luxembourg :
environ 900 000 € dans le canton de Luxembourg, contre moins de 450 000 € dans la partie nord du
pays (cf. Graphique 5). Le prix médian pour lensemble du pays séleve a 600 000 €.

Il faut noter ici que les prix moyens sont géneralement trés supérieurs aux prix medians, qul divisent la
distribution des prix en deux (par exemple 50% des transactions dans le canton de Luxembourg se sont
faites a un prix supérieur au prix median de 897 500 €, et 50% & un prix inférieur). Ceci indique que les
prix moyens sont fortement influences par des valeurs extrémes, et les prix medians fournissent sans
doute une meilleure indication de la tendance centrale pour les prix des maisons.

Graphique 5 — Prix de vente moyen et médian des maisons existantes selon leur localisation,

entre le 1°" octobre 2016 et le 30 septembre 2017
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Sources : Publicité Fonciere et Enquéte sur les Caractéristiques des Maisons (ECM), Calcul STATEC

Note :  La zone Capellen-Mersch réunit les cantons de Capellen et de Mersch. La zone Est correspond aux cantons
dEchtemach, de Grevenmacher et de Remich. Enfin, la zone Nord regroupe les cantons de Clervaux, Diekirch, Redange,
Vianden et Wiltz.




03-LOYERS ANNONCES DES LOGEMENTS

Quelques précisions sur les statistiques :

Les statistiques présentées ici se basent sur les prix proposés a la location par les bailleurs, issus
des annonces immobilieres parues dans la presse quotidienne (Luxemburger Wort) et spécialisee
(Immuostar), ainst que sur le portail immobilier IMMOTOPLU. 1 s'agit donc de loyers demandés par les
bailleurs pour de nouveaux contrats de location, et non de loyers en cours de bail. Par ailleurs, il peut
exister une marge de négociation au moment de la signature du contrat de location (méme si cette
marge est probablement tres limitée dans de nombreux cas), si bien que les loyers annonceés peuvent
différer des loyers réellement payes.

[l s'agit de loyers hors-charges, c'est-a-dire que les charges locatives (eau, électricité, chauffage, etc) ne
sont pas incluses dans ces statistiques.

Un certain nombre de traitements et de sélections sont réalisés pour aboutir aux statistiques finales des
loyers annonces des appartements et des maisons. Ils sont décrits sur un document methodologique
disponible sur le site de Observatoire de I'Habitat :

http.//observatoire.liser.lu/pdfs/Methodologie_detaillee_indicateurs_prix.pdf




Evolution des loyers annonceés

des logements

Les loyers annonceés des logements ont augmente moins fortement que les prix de vente au cours des
douze derniers mois : l'indicateur des loyers annonceés de 1'Observatoire de I'Habitat affiche une hausse
de 2,6% pour les appartements et de 2,2% pour les maisons entre le 4¢ trimestre 2016 et le 4¢ trimestre
2017 (cf. Graphique 6).

[l s'agit d'une tendance structurelle : les loyers annonceés des logements ont augmenté moins fortement
que les prix de vente depuis le début de l'année 2010. Ainsi, la hausse annuelle moyenne de l'indicateur
des loyers annonces atteint +3,1% pour les appartements et +3,0% pour les maisons entre le 1¢ trimestre
2010 et le 4° trimestre 2017.

Il faut souligner toutefois que lindicateur des loyers annonceés des maisons est trés volatile : les
fluctuations de court terme sont fortes puisque le segment de la location est limité : seulement 13% des
annonces de location portent sur des maisons depuis 2010 au Luxembourg. Des lors, l'indicateur des
loyers annonceés des maisons est tres sensible aux effets de composition (c'est-a-dire a des variations
dans la localisation et la qualité des logements mis en location d'un trimestre sur l'autre)

Il faut souligner enfin quil sagit des loyers demandés par les bailleurs pour de nouveaux contrats
de location. Laugmentation des loyers en cours de bail (pour les locataires qui ne changent pas de

logement) est moins élevee : elle est tres similaire a l'inflation sur les biens a la consommation selon les
chiffres du STATEC (de lordre de +1,3% sur lannée 2017).




Evolution des loyers annonceés

des logements

Graphique 6 — Evolution des indicateurs des loyers annoncés (en euros courants), depuis 2005
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Loyers annoncés des appartements par commune

Compte-tenu du tres faible nombre de maisons proposees a la location, nous nous concentrons sur les
appartements pour analyser la répartition géographique.

Lesstatistiquespublieesparl'Observatoiredel'Habitat, basées surlesannoncesimmobilieres collectéesdans
la presse quotidienne et spécialisée, suggerent que le loyer annoncé moyen séleve a environ 1991 €/mz,
soit 1403 € par mois en moyenne pour un appartement. Toutefols, cette moyenne nationale masque
de tres fortes disparités communales qui sexpliquent, la encore, par l'accessibilité a Luxembourg-Ville
(cf. Carte 3).

La capitale, qui concentre a elle seule 43% des annonces de location d'appartements, reste la commune
la plus chére du pays pour la location : 23,74 €/m2 en 2017 Hormis la capitale, seules Strassen, Bertrange,
Kopstal et Niederanven présentent des loyers annonces moyens superieurs a la moyenne nationale, ce
qul indigue le poids important de la capitale dans cette moyenne nationale. A l'inverse, le loyer annonce
moyen reste inférieur a 12 €/m2 a Troisvierges, Parc Hosingen, Goesdorf, Waldbillig et Winseler.




Loyers annonces des appartements

par commune en 2017

Carte 3 — Loyers annoncés des appartements par commune en 2017

18" janvier 2017 au 31 décembre 2017

Loyers moyens des appartements
(issus des annonces immobiliéres)
D nombre danonces insuffisant

D moins de 12,00 €/m2

I de 12,00 214,99 €/m>

B ce 1500241799 €/me

B ce 1800241999 €/me

. 20,00 €/ m2 ou plus

19,91 €/m? : moyenne du pays

{

Auteur J. Licheron, LISER, Décembre 2017

Fonds de carte ACT, LISER, 2015

Données statistiques : Ministere du Logement-Observatoire de I'Habitat (base Prix annoncés 2017)

Note Un minimum de 5 annonces aprés sélection, rejet des extrémes et traitements est requis pour afficher le loyer moyen communal.




Loyers annonces des appartements

par quartier de Luxembourg-Ville

St le loyer annoncé pour un appartement séleve en moyenne a 2374 €/m2 a Luxembourg-Ville
il existe des variations assez importantes selon les quartiers : le loyer annoncé est ainsi supérieur a 25 €/m2
dans les localisations les plus centrales (Ville-Haute et Limpertsberg, en particulier) ainsi que dans le
Rollingergrund et a Neudorf-Weimershof (cf. Carte 4). Dans les quartiers plus périphériques comme
Cessange, Hamm ou Beggen, les loyers annoncés sont en revanche inférieurs a 21,50 €/mz2.

[l faut toutefois souligner ici que l'information sur la localisation du bien est issue de l'annonce immobiliere.
Autrement dit, il s'agit du quartier qui est « déclaré » par lannonceur.




Carte 4 — Loyers annoncés des appartements a Luxembourg-Ville en 2017

Nombre d'annonces

O de10a29
O de 30 a 149
Dommeldange
Q de 150 a 299
Muihlenbach @ Kirchberg
° Neudorf
Weimershof
Limpertsberg de 3004599
Rollingergrunde Cents
Clausen
Belair e
486
Hollerich
e Bonnevoie
Gasperich
@ 1* janvier 2017 au 31 décembre 2017

Loyers moyens des appartements

(issus des annonces immobilieres)
moins de 21,50 €/m?

@ ce 215142300 €/m2

@ - 230142450 €/m2

‘ 24,51 €/m2 et plus

-=- Limite de quartiers
loyer moyen pour la ville 23,74 €/m?2
loyer moyen pour le pays 19,91 €/m?2

Auteur B. Darud, LISER, Décembre 2017

Fonds de carte ACT, UDM LISER, 2007

Donneées statistiques . Ministere du Logement - Observatoire de I'Habitat (base Prix Annoncés 2017)




04-PRIX DES TERRAINS A BATIR

Quelques précisions sur les statistiques :

Les statistiques présentées ici se basent sur les prix réels de transaction issus des actes notariés.
LObservatoire de 'Habitat du Ministere du Logement a géo-localisé lensemble des parcelles libres de
construction vendues depuis 2010 pour en déterminer la localisation au sein des différentes zones des
plans daménagement général (PAG) des communes.

La présente statistique se base ainsi sur les prix des parcelles (ou ensemble de parcelles) non construites
se situant essentiellement (c'est-a-dire pour plus de 90% de leur surface) dans une zone a vocation
résidentielle (zone d'habitation ou zone mixte). Si plusieurs parcelles contigués sont vendues au
sein d'une méme transaction, ces parcelles sont regroupees et traitéees comme un seul terrain. Les
transactions portant sur plusieurs parcelles non contigués ne peuvent pas étre considérees, compte-
tenu de l'impossibilité de décomposer ensuite le prix par parcelle.

Un certain nombre de traitements et de sélections sont réalises pour aboutir aux statistiques finales des
prix des terrains a batir. Ils sont décrits dans la Note de 'Observatoire de I'Habitat n°21 :

http.//observatoire.liser.lu/pdfs/Note21_A4.pdf




Evolution des prix des terrains a batir

depuis 2010

LObservatoire de I'Habitat du Ministere du Logement a congu un indice des prix des terrains a batir qui
permet de retracer les évolutions depuis 2010. Il savere que les prix du foncier non bati ont augmente
plus fortement que les prix des logements sur cette période de 8 ans : +6,0% pour l'indice des prix du
foncier en moyenne annuelle entre 2010 et 2017 (cf. Graphique 7), contre +4,6% pour l'indice des prix
des logements sur la méme période.

Comme pour les prix des logements, il faut souligner la grande régularité dans la hausse des prix du
foncier depuis 2010. Sur l'année 2017, l'indice des prix des terrains a batir a ainsi augmente de 5,9%.

Graphique 7 — Evolution de l'indice des prix du foncier résidentiel

155
150

150,5

145 ;1:1/
140
1331 /
135 /
130 1253

125 120,5
120

115
110
105

2010

Base 100

100 |

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Source : Ministere du Logement — Observatoire de I'Habitat (base Prix du foncier)




Prix médians des terrains a batir

selon leur localisation

Le prix médian des parcelles situées essentiellement en zone residentielle sélevait & 65 521 € sur
la période 2015-2017 Comme pour les prix des maisons existantes, le prix median des parcelles est
probablement un meilleur indicateur de tendance centrale que le prix moyen (supérieur de 15% au prix
meédian), qui est tres fortement influenceé par quelques valeurs extrémes.

Les différences dans les niveaux de prix sont tres importantes sur le territoire : 25 000 € a 30 000 € par
are de terrain dans le nord et l'ouest du pays, contre pres de 80 000 €/are dans le canton de Luxembourg
(cf. Graphique 8). Les différences se sont encore renforcées depuis 2010.

Plus encore que pour les prix des logements, on observe une forte décroissance des prix des parcelles
a mesure que lon s¢éloigne de la capitale (cf. Carte 5). Elle reste ainsi le pdle dominant du marché
résidentiel : l'accessibilité a Luxembourg-Ville explique a elle seule prés de 80% des différences de prix
median entre les communes.

[l faut souligner ici que nous avons deécide de reporter des prix medians sur une période de trois ans
(2015-2017), puisque le nombre annuel de transactions portant sur des terrains a batir est trop limité
dans un grand nombre de communes.

Graphique 8 — Prix médians des parcelles situées essentiellement en zone résidentielle par canton, entre le

1e janvier 2015 et le 31 décembre 2017
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Prix médians des terrains a batir

Par commune

Carte 5 — Prix médians des parcelles situées essentiellement en zone résidentielle par commune (2015-2017)

18" janvier 2015 au 31 décembre 2017

Prix médians des terrains a batir
(issus des actes notariés)

D moins de 5 observations

D 40 000 €/are ou moins

I entre 40 001 et 60 000 €/are
Bl entre 60 001 et 80 000 €/are
[l <ntre 80 001 et 100 000 €/are
. plus de 100 000 €/are

Mersch
& Junglinster

Mamer

Auteur J. Licheron, LISER, Juin 2018

Fonds de carte ACT. LISER, 2015

Données statistiques : Ministére du Logement - Observatoire de I'Habitat, en collaboration avec IAdministration de I'Enregistrement et des Domaines

Note Un minimum de 5 ventes de terrains aprés sélection, rejet des extrémes et traitements est requis pour afficher le prix médian communal.
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