


La commercialisa�on des logements neufs – Un marché ne�ement moins dynamique en 2018

Le repli des ventes d’appartements est constaté dans la

majorité des zones de marché de la région. Sur Bordeaux

Métropole, ce recul d’activité se traduit par 24 % de

ventes en moins par rapport à 2017, plus que dans

l’ensemble des zones de marché du littoral (- 14 %) qui

regroupe Grands Lacs-Mimizan, le Bassin d’Arcachon, le

littoral du Pays Basque, de la Charente-Maritime et du

sud des Landes. Bordeaux Métropole et le littoral

concentrent l’essentiel des réservations annuelles de

logements collectifs, près de la moitié pour la première et

40 % pour la seconde.

Les ventes de logements individuels chutent entre 2017

et 2018 (- 32 %), plus fortement qu’en France

métropolitaine (- 10 %). Comme pour les appartements,

cette diminution concerne toutes les tailles de logements.

Les grandes maisons (4 pièces et plus) représentent 62 %

des ventes régionales de logements individuels.

Les réservations de maisons sont principalement

localisées dans les zones de marché du littoral et sur

Bordeaux Métropole où elles représentent

respectivement 46 % et 30 % des ventes régionales de

logements individuels. C’est dans les zones du littoral que

la diminution des ventes est la moins forte (- 16 % par

rapport à 2017).

La baisse de l’investissement locatif

s’accentue en 2018
Près de 3 630 logements neufs ont été réservés dans la

région en 2018 pour l’investissement locatif soit 25 % de

moins qu'en 2017. Cette diminution est plus forte que

celle observée lors de la période précédente (- 8 % entre

2016 et 2017). Néanmoins, ce résultat reste toujours

au-dessus du niveau moyen des 5 dernières années

(+ 18 %). Dans la région, un peu plus de 4 ventes sur 10

sont en investissement locatif. Cette proportion est

identique sur l’ensemble des zones de marché du littoral.

En revanche, sur Bordeaux Métropole, l’investissement

locatif concerne près de 5 ventes sur 10 et la moitié des

ventes régionales de logements neufs en investissement

locatif y sont réalisées.

Dans la zone du marché immobilier la plus tendue (B1) où

toutes les communes sont éligibles au dispositif Pinel, les

ventes de logements neufs aux investisseurs baissent plus

fortement. Malgré des besoins plus forts liés à la

dynamique démographique, les niveaux de prix élevés et

les loyers plafonnés pourraient expliquer une diminution

de l’offre. En 2018, le retrait des investisseurs contribue

fortement au recul des ventes totales en

Nouvelle-Aquitaine.

La progression des prix moyens des

logements neufs se poursuit
Malgré le repli des réservations, les prix moyens de vente

des logements neufs augmentent en 2018, en

Nouvelle-Aquitaine, comme au niveau national.

Un logement collectif se vend en moyenne 3 776 euros

le m², soit 2,6 % de plus qu’en 2017. En moyenne

nationale, il est 8 % plus cher que dans la région. Le prix

moyen d’une maison s’élève à 252 030 euros, il croît de

plus de 11 % par rapport à 2017 mais reste inférieur de

12 300 euros au prix moyen national. En 2018, l’écart de

prix entre la région et le niveau national se réduit pour

les maisons et se renforce légèrement pour les

appartements. Les prix moyens de vente en

Nouvelle-Aquitaine sont supérieurs aux moyennes des 5

dernières années de 4 % pour un appartement et de

12 % pour une maison. Le prix de vente des maisons et

des appartements les plus spacieux (4 pièces et plus)

augmente davantage (respectivement + 13 % et + 3 %

entre 2017 et 2018).

Les prix des logements collectifs en 2018 positionnent la

Nouvelle-Aquitaine comme la 4ème région la plus chère

de France métropolitaine derrière l'Ile-de-France,

Provence-Alpes-Côte d'Azur et Auvergne-Rhône-Alpes.

Avec 3 876 euros/m², les prix des appartements

augmentent sur Bordeaux Métropole (+ 5 %) alors qu’ils

sont stables pour l’ensemble des zones du littoral

(3 814 €/m² en moyenne). Comme en 2017, le niveau

des 4 000 euros/m² est dépassé dans le Bassin

d’Arcachon. Le reste du territoire de la Nouvelle-

Aquitaine affiche également un prix en hausse (+ 5 %

par rapport à 2017) bien qu’il soit inférieur à celui

observé dans les 2 zones précédentes.

Les grands appartements sont plus coûteux dans les

zones du littoral. En revanche, c’est dans Bordeaux

Métropole que les petits appartements sont les plus

chers.

Les maisons neuves beaucoup plus coûteuses en 2018
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Sur la même période, les prix moyens de vente des

logements individuels augmentent les plus fortement

dans la zone de Pau-Pyrénées (+ 30 %), sur Bordeaux

Métropole (+ 13 %) et sur l’ensemble des zones de

marché du littoral (+ 7 %). Le prix le plus élevé se situe

dans le Bassin d’Arcachon où une maison se vend en

moyenne 314 522 euros.

Il faut toutefois relativiser les évolutions des prix moyens

qui peuvent aussi en partie résulter d’un effet de

composition des logements vendus, en particulier pour

les logements collectifs dont la part des petits

appartements, parmi les plus onéreux, reste la plus forte.

Le fait que les ventes baissent et que les prix moyens

continuent d’augmenter, notamment pour l’individuel,

peut s'expliquer par la concentration plus forte de ce

marché. En effet, les maisons réservées à la vente en

2018 sont plus représentées dans les zones chères que

l’année précédente (5 points de plus). Dans ces zones,

les appartements sont présents dans la même proportion

qu'en 2017.

Malgré de nouveaux logements plus

nombreux, l'offre annuelle baisse
En Nouvelle-Aquitaine, le nombre de logements neufs mis

en vente pour la première fois en 2018 augmente d’un

peu plus de 2 % par rapport à 2017 alors qu’il diminue au

niveau national (- 4 %). Avec 8 595 nouveaux logements

mis sur le marché régional de la vente, le niveau de

l’offre nouvelle se situe au-dessus de la moyenne des 5

dernières années (+ 8 %). Les mises en vente

d’appartements sont stables par rapport à 2017 et celles

de maisons progressent de 27 %, à partir d’un volume

relativement faible.

En France métropolitaine, ce nombre baisse pour les

logements collectifs (- 4 %) alors qu’il augmente de plus

de 2 % pour les individuels.

Malgré cette hausse régionale de l'offre nouvelle, début

2018, le reliquat de logements proposés à la vente,

disponibles à l’issue de l’année 2017, est nettement plus

faible que celui observé un an auparavant, plus

particulièrement pour les maisons (- 40 %). Ainsi, l’offre

globale de logements neufs à la vente en 2018 est bien

inférieure à celle de 2017.

La diminution de cette offre totale de logements neufs

en 2018 pourrait contribuer à la hausse des prix moyens

sur le territoire régional.

Les nouvelles maisons mises sur le marché régional plus

nombreuses en 2018

Fin 2018, l’encours de logements neufs

repart à la hausse
En Nouvelle-Aquitaine, l'encours des logements neufs

disponibles à la vente fin 2018 repart à la hausse avec

16 % de logements en plus en un an. En France

métropolitaine, il diminue sur la même période (- 0,7 %).

L’augmentation régionale s’explique notamment par

un nombre de logements mis en vente supérieur à celui

des réservations. Et pourtant, malgré cette reprise, le

stock régional reste relativement modéré. Avec 5 951

logements fin 2018, le niveau de l’encours atteint en fin

d’année se situe au-dessous de la moyenne des 5

années précédentes (- 12 %). La hausse annuelle du

nombre de logements neufs disponibles dans la région

touche à la fois les appartements et les maisons avec

respectivement + 14 % et + 30 % par rapport à fin 2017.

En Nouvelle-Aquitaine, l’encours des logements

individuels augmente plus fortement que celui de

France métropolitaine (+ 2 % par rapport à 2017). Pour

les logements collectifs, contrairement à la tendance

régionale, l’encours en France métropolitaine baisse de

0,9 % entre fin 2017 et fin 2018.

Le nombre de logements proposés à la vente repart à la

hausse fin 2018
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Des délais moyens d’écoulement un peu

plus longs
En 2018, les délais d’écoulement des logements neufs

s’allongent par rapport à 2017 traduisant un marché

moins fluide. Désormais, 9 mois en moyenne sont

nécessaires dans la région pour vendre un appartement

et 11 mois pour une maison, soit respectivement 2 et 4

mois de plus qu’en 2017. En France métropolitaine, le

délai d’écoulement des logements collectifs est stable et

celui des logements individuels augmente de 2 mois. Le

délai moyen de vente d’un appartement atteint 10 mois

contre 12 pour une maison.

Des stocks plus importants en fin d’année, des délais

théoriques d'écoulement plus longs et le recul des

investisseurs, présagent d’un marché immobilier à venir

probablement plus difficile.
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