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Marche du neuf 2025 :
entre résilience structurelle

et fractures territoriales
dans le 06 et le 83 Est




Le marché résidentiel : I’essentiel, c’est I’ancien 845,000 transactions dans
I'ancien
Vente de Iogements exista Nts, construction neuve et ventes en promotion — . 315.000 mises en chantier

« 55300 réservations en

promotion immobiliere

- +/- 20
2024 */- 40.000 +/-9.000 /-2.500
’ transactions dans ] . réservations en
Alpes-Maritimes + Var : I'ancien mises en chantier promotion

immobiliere

O

Qo
9% 5%

‘ +/-73.000
= paca

Alpes- - FRANCE -
Maritimes B

 FRANCE |- FRANCE

Var +/-1.0

Sources : Ancien = données DVF
mises en chantier = données Sitadel
Réservations = fil résidentiel Adequation

@ /-(“DEQUATIDN - Docurment stricternent confidentiel, ne pas diffuser.



Pourquoi le neuf dans le 06 et le 83 Est se distingue du marché frangais ?

Prix de vente au m? en promotion immobiliéere
France métropolitaine — 12 mois glissants (4T 2024-3T 2025)

France métropolitaine Tendances du prix de vente au m?
5440 €/m2 Novembre 2024 a Octobre 2025 vs Novembre 2023 a Octobre 20
+2% M

4650 €/n7 x
ae P

Lille Métropole

@ coso cne_, x )

+1%
4949:/w p . e-d -France Q

+3%

4790 €m? X
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E'urdrhéf'rbbole

nneé 12 — 4030 €m? X de Ourg
{ 5010 g/m ) -3% B @ @
0% - Orléans
T Métropole
Métropole
6160 €m* X
P
5780 €m* X
a7 Mnevos
i : Métropole de /=
Période de comparaison 4880 €hr? 7 o Q
Mois k. ﬂfh_
Bordeaux
Trimestre échu Métropole N

8670 €/ny 1 X

4870 €/m? X 58340 €m* X
" ’? x > & = L. x ¥18%
Année en cours Q 0% 0% 5770 €/m¢

ViEropEde™ vionipdine  +x% 7 ATApeETT
12 mois glissants Toulouse @tropole Métropole a2 mes

% 2 Marseille
Année de comparaison

Sources fil résidentiel Adequation

>

>

Le neufdansle Oc et le 83 Est n'a
jamais ressemblé au marché francais.

Rareté fonciere, pression touristique,
prix structurellement éleveés, clientele
souvent non-locale : ce sont des
territoires atypiques.

Du coup, lorsque le marché national
décroche en 2022, ces deux
départements réagissent
differemment : le O6 tient par le luxe, le
83 Est décroche par manque de
solvabilité locale. C'est essentiel a
garder en téte pour comprendre |a
suite
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Une divergence de trajectoire entre la France, les Alpes-Maritimes et le Var

Est

Evolutions des volumes de ventes en promotion immobiliére

France métropolitaine et départements comparables
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2025, une résilience nationale, une fragilité régionale - Les Alpes-Maritimes

amortissent le choc, le Var-Est sous forte pression

Volumes de ventes au détail en promotion immobiliere
France métropolitaine — 12 mois glissants (4T 2024-3T 2025)

IDF 9 Lille Métropole

Rennes Métropole 14 440 1050 54.500 logements réserveés

< 1 215 > H7% ( -4% )

+6% Eurométropole de Année précédente : +1] ,5% Depuis 2020 : -47%
Strasbourg

- \ 9 (e )

Clermont Auvergne . . .0 i 0
5 g Année précédente:: -7% Depuis 2020 : -54%
Nantes Métropole | Métropole

875 370
+16% 6 0%
9 Métropole de Lyon ; )
Bordeaux Métropole | /5025 1.250 logements réservés
( 1125 ) \ 9 >
-5% + 4% Année précédente : -% Depuis 2020 : -38%

Littoral Alpes

Maritimes
Toulouse Métropole 9 9 1155
| | - 4%

4.400 logements réservés

1595 Métropole A| Metropole Toulon 410 logements réservés
- 36% Marseille Prove
- Provence Mediterrance Année précédente : -30% Depuis 2020 : -66%
. o . 1665 325
Montpellier Méditerranée - 8% >
Métropole - 13%

995 Sources : Observatoire du logement neuf Adeguation
+11%
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Contexte macro : des taux stabilisés mais des fondamentaux qui freinent la

solvabilité

Taux des crédits immobiliers aux particuliers en % — Chdmage - région PACA
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Désolvabilisation des ménages: I'exemple de I’achat d’un T3 neuf dans les

Alpes-Maritimes

Capacité d’'achat pour un ménage de 2,5 SMIC vs prix d'un T3 neuf — Alpes-Maritimes
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Sources . Adequation sur la base des revenus des menages issus de la base

INSEE filosofi

Hypothéese =empruntsur 22 ans, 0% d'apport, hors PTZ

pm Différence mmcapemprunt —prix T3
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Un ménage gagnant 2,5 SMIC peut emprunter 210 000 € au 1¢f

000 en 2022

Jjanvier 2025, contre 207 000 en 2024, 237 000 en 2023 et 257
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L'attractivité alimente les prix, pas les salaires : le choc d’acces au logement

Evolution des salaires depuis 20 ans VS évolution des prix de ventes en collectif libre - (2000 = bz
100)
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—FEvolution du prix de vente en collectif libre neuf
—FEvolution du prix de vente en collectif ancien

Sources Insee, DVF, YanPort, Adequation
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En 2025, dans les
Alpes-Maritimes et
Var, Est un ménage
du 7¢me décile peut
s'offrir sur le marché

libre

T3 de 64 m? Ancien

j -”“f

BAROMETRE DES TERRITOIRES

Quel type de logement est accessible selon
mon niveau de revenus en 2025 ?

9

r

T4 79 m2

9eme décile

T367m2 |

r
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\_

r

. T242m?
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T247m? |

Alpes-
Maritimes

Taux de l'assurance emprunteur : 0,36 %. PRI MOACCESSIOE:
durée:25ans; apport10% ; taux crédit = 3,4% hors assuraneg_

Source : Insee, Adequation, YanPort — traitements Adeq uat@

Var
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<
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Une déconnexion structurelle entre solvabilité locale & prix marché.

Paris, les Hauts-de-Seine, la Haute-Savoie : des
territoires solvables.

Et puis il y a un deuxiéme groupe:: les Al PesS-
Maritimes et le Var Est

-> des territoires chers... mais pas des
territoires riches

Prix de vente au m? en promotion immobiliere
France métropolitaine —12 mois glissants (4T 2024-3T 2025)
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Alpes-Maritimes : des volumes d’activité réduits de 35% depuis 2022

Evolution des volumes d’activité et prix en promotion immobiliere — Alpes-Maritimes
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Var-Est : des volumes d’activité réduits de 64% depuis 2021

Evolution des volumes d’activité et prix en promotion immobiliére — Var-Est
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Le marché azuréen s’est scindé en deux : le haut de gamme et l'aidé.

Le ventre médian du marché disparait

- Al pes-Maritimes _ Evolution des ventes par financements
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Var Est : I’aidé tient la base, le premium tire le haut... mais le milieu

s’effondre

- Var-Est - Evolution des ventes par financements
. . 188%
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Des stocks qui se renouvellent

Ventilation de I'offre commerciale par date de livraison

- Alpes-Maritimes - - Var-Est -

msurplan  men chantier livrée

3T 25 =T 23

i3

2T 25

2T 25

I‘J
#

1T 25

1T 25

AT 24 4T 24
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Les marchés littoraux restent les plus porteurs, les 5 marchés leaders

représentent I’essentiel de I’activité

Taille des marchés en promotion immobiliére (zones d’emplois) , en cycle haut et bas

ZE Nice
1600 —2 200 Ventes detail + bloc en promotion immobiliere, par zones d'emploi -

r ventes/an Fourchette correspondant aux cycles haut (19-21) et bas (22-24)
ZE Cannes

800 -1500
ventes/an j

ZE Toulon
1500-2 000
ventes/an

Des volumes toujours présents, mais une vigilance accrue sur
les capacités budgétaires des ménages, dans un contexte de

@/&DEQUATIDN - Docurnent stricternent confidentiel, ne pas diffuser.

fortes tensions sur les prix
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Des chutes vertigineuses depuis 2020

Chiffres 472024 - 3T2025
Evolution par rapport au 472019 — 372020

Pays Grassois Pays Vencois

133 153 42 65

Moyen Pays Mentonnais

Secteur de Cannes

91 123
16 56
Moyen Pays Est

ottan ' ( <
.. MOQIACO
_;:12% -7580% 155 \ ”M Sectr de Me
* =Y
Fréjus-St Raphaél =

312 177 374 ey Secteur de Nice
-17% -57% > A 496 466 612

Golfe de Saint-Tropez

184 183 Secteur d’'Antibes
276 330 251
-— i\ - 67% | 46% | 87
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Les marchés qui tiennent ont un moteur de demande identifié

Matrice Résilience vs Ventes aidées Profils de marché + volume de ventes 4T2024-3T2025

Part de ventes aidées Part de ventes aidées faible
forte <20%

BYEN PAYS NICOIS
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4T2(?'|9—3T2920 e 8OOO=€/m2) 161 s
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50 3
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500 (19%) (-74%) [PXD :
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(évolution entre (-74%) CZYIN(69%) E
412024-312025 Moyen Pays Est (- Golfe St-Tropez E
et 472019-372020 78%) SN (27 %) GOLFE ST TROPEZ .
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40%) Marchés a -
remesiveler-Raph (-54% 5
o
p =L
©
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Et pour 2026, 2027...

Un redressement asymétrique

Pas de reprise "mécanigue” post-crise

Projection Alpes-
Maritimes/ Var-Est 2026—
2027 :

-> Une reprise tirée par le premium

Le marché se réactive d'abord grace a.. + l'aidé, mais pas par les locaux

'aidé L . >
Une stabilisation voire une remontée
. . . de +5 a +10% est crédible sur le 06,
Le pl’emlum continue de JOU@I’ sON gréce au premium et auy BRS
role... mais seulement dans guelgues Le O6 restera 'un des territoires les plus
régions résilients de France.

) . Var-Est: Le marché reste “désequilibrée”
e coeur de marché restera faible .

Méme si moins dysfonctionnel gu'en 2024.
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Quoi faire alors ?

RECENTRER LA
PRODUCTION SUR LES
DEUX MOTEURS QUI

ADAPTER LES
TYPOLOGIES AU

- RENPLYEAYVMONBE 3 < 15

TRAVAILLER SES coUTS
ET SES MONTAGES

FONCTIONNERONT
VRAIMENT : L'AIDE ET LE % » Activer de nouveaux leviers
PREMIUM « Renforcer les T3/T4 sur I'aidé de portage
* Assumer les grands « Optimiser les colts de
Monter des opérations hybrides IS EEES dans. = p\remlum production
- 30-40 % aidé + 20-30 % pour capter la clientele non-  Négocier le foncier
premium. locale ( autrement

Proposer des T3/T4 premium 13
ou la demande existe (06).
Sécuriser les préco en mixant :
aidés + premium + un peu de
libre
.~ En 20262027, survivent les
opérations bimodales.
— |es autres peinent a sortir des
permis..

- Le promoteur qui persiste a
faire “du petit libre” risque de
ne pas commercialiser.

— Les opérations qui sortiront
en 20262027 seront celles
= Celui qui restructure ses avec un montage intelligent,

plans de vente colle a la pas celles avec un prix de vente
demande réelle. dlevé.
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1.100

clients actifs

Société
créée en

Moyenne d'age

37 ans

Index egalité
professionnelle

89 100

85

collaborateurs

3.000

missions d'accompagnement
par an

ADEQUATION

a
février
2025

6.200

utilisateurs de nos
solutions digitales

Nantes ‘@
10 .7

Implantations
régionales

Caen

Strasbourg

Nice

Montpellier

Marseille

Environ

1IOM €

de chiffre d’affaires

Plus de 1 0.5 M

de logements neufs et anciens
qualifiés dans notre base
de données



Vos interlocuteurs Conseil immobilier

Anais CLOTEAU

. 06 46 56 52 77

a.cloteau@adequation-france.com




BORDEAUX
CAEN

LILLE

LYON

( \- )
o ) /{ |
Merci s ARseiLLE
MONTPELLIER

NANTES

NICE

PARIS
STRASBOURG

pour votre attention!

adequation.fr
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Les

poNnes
nouvelies

cofe immonhilier
cdans les Alpes-Maritimes




9,.2%

ce hausse
cu volume de
Transacrions
dans lancien

Mais aussi...



Stahilisation
du prix meédian

+14

Mais encore...




Le priXx au m2 median
cdes appartements
anciens aNice
se stabhilise!

4 750€

On dezoome un peu ?



Le marche
de 'immobilier
se soigne

Depuis mars 2025, et apres
deux années marquées par
un fort repli immobilier,
onh observe une

évolution annuelle
positive.




CFl

Le prix des
logements anciens
alvdgmente partout
en France.

Cette hausse se stabilise.
Selon les projections des avant-contrats,
I’évolution atteindrait sur un an:

1.8 1.3%

pour les pour les
appartements maisons
anciens anciennes
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