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(01 - SYNTHESE )

l.e retournement

de 2024, en huit chitires.

Aprés deux années de contraction (2022-2023), le marché résidentiel
luxembourgeois a stabilisé sa trajectoire en 2024. Les volumes restent
inférieurs a la moyenne décennale, mais les acquéreurs reviennent —
sélectifs, exigeants, mieux financés.
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(02 - VOLUMES)

Volumes
@ liquidité.

Le rebond du second semestre 2024 confirme un retour progressif de la liquidité.
Le segment neuf reprend en premier, porté par la détente du financement et le

Béllegen Akt majoré. L'ancien suit, a deux vitesses.
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FIG. 01 - TRANSACTIONS TRIMESTRIELLES D'APPARTEMENTS (GRAND-DUCHE). SOURCE STATEC, T1-2023 A T4-2024.

LECTURE

Les ventes VEFA T4-24 sont a +147 % vs T1-23, soit le plus fort rebond trimestriel
depuis la sortie de la crise sanitaire. L'ancien progresse de +21 % sur la méme
période, freiné par un écart bid-ask qui se résorbe lentement.
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(03 - PRIX)

Prix : ce qui
a vraiment baissé.

La baisse 2023-2024 n'a pas €té homogéne. Lue trimestre par trimestre, segment

par segment, elle raconte un marché qui s'est rationalisé — pas qui s'est effondré.
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FIG. 02 PRIX MEDIAN €/M2 — ANCIEN VS NEUF (VEFA), GRAND-DUCHE. SOURCE LISER.

Variation YoY prix ancien (%)
|
4]
1

=12 7

0
-2
-4 1 -31%
-6
=10

-14 1

-41%

-2.3%

T-23

T2-23

T3-23

T4-23

Th24

T2-24

T3-24

T4-24

FIG. 03

EIRES REAL ESTATE

VAR. YOY PRIX MEDIAN ANCIEN — DECELERATION PROGRESSIVE, T1-23 A T4-24. SOURCE STATEC.
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(04 - COMMUNES)

l.ecture
par commune.

Le Luxembourg n'est pas un marché unigue mais une mosaique de
micro-marchés. 20 communes prioritaires EIRES — médianes 2024 et tendance
annuelle.

COMMUNE €/M? MEDIAN VAR. YOY TYPOLOGIE
Luxembourg-Ville 10 540 -3,2 % Tendue
Strassen 9 280 -1,8 % Familiale
Bertrange 9 040 -2,1% Familiale
Mamer 8 620 -2,4 % Familiale
Hesperange 8 410 -2,9 % Mixte
Niederanven 8 750 -1,6 % Premium
Schuttrange 8 590 -2,0 % Premium
Walferdange 8 120 -3,1% Familiale
Steinsel 7 940 -2,7 % Familiale
Lorentzweiler 7 380 -3,4 % Patrimoniale
Lintgen 7 120 -3,8 % Patrimoniale
Mersch 6 980 -2,2 % Patrimoniale
Sandweiler 8 060 -2,5% Mixte
Contern 7 690 -2,8% Mixte
Leudelange 8 290 -2,3 % Familiale
Bridel (Kopstal) 8 880 -1,9 % Premium
Mondorf-les-Bains 6 540 -2,6% Sud
Frisange 6 720 -3,0% Sud

Roeser 7 240 -2,7 % Sud
Junglinster 6 990 -3,3 % Est

SOURCE : OBSERVATOIRE DE L'HABITAT (LISER), MEDIANES COMMUNALES 2024 — AGREGATION EIRES.
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(05 - FISCALITE )

Fiscalité
& cadre réglementaire.

Le Iégislateur luxembourgeois a déployé en 2024 un ensemble de mesures pour
relancer la transaction. Plusieurs sont prolongées en 2025. Tableau avant / aprés.

DISPOSITIF AVANT 2024 LOl 2024 (PROLONGEE 2025)
Béllegen Akt primo-accédant 20 000 € 40 000 € / acquéreur
Béllegen Akt investisseur (VEFA) Non éligible 20 000 € (plafond)
Amortissement accéléré neuf locatif 6 % / 6 ans 6 % /9 ans (sous conditions)
Plus-value résidence principale Exonérée Exonérée (inchange)
Plus-value > 2 ans détention > taux global Ya taux global (2024-2025)

SOURCE : AED - GUICHET.PUBLIC.LU — RECAPITULATIF EIRES, VALEUR INDICATIVE.
VERIFICATION CAS PAR CAS AVEC VOTRE NOTAIRE.

Cette section est un cadrage. Elle ne se substitue pas a un conseil personnalisé par notaire ou

fiscaliste. EIRES vous oriente vers ses partenaires sur demande.
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(06 - PERSPECTIVES)

Perspectives
2025 — 2026.

Trois hypothéses argumentées pour les douze prochains mois — croisées
quotidiennement avec nos visites et nos mandats.

01 Reprise en V doux, pas en cloche.

Le rebond des volumes ne se traduira pas par une hausse rapide des prix.
Hypothése centrale EIRES : +1a +3 % sur les médianes appartement ancien
en 2025, +3 a +5 % sur le neuf, sous I'effet du colt de construction et des
mesures fiscales prolongées.

02 Polarisation accrue par la qualité.

L'écart se creusera entre les biens d'exception (rares, bien situés, bien
présentés) qui retrouveront leur dynamique de pré-2022, et les produits
standards qui devront s'ajuster davantage. La sélection devient un avantage
compétitif pour les vendeurs accompagnés.

03 [.La donnée devient la norme.

Estimation argumentée, comparables documentés, lecture concurrentielle : la
décision se prend de plus en plus sur des fondamentaux. Les agences qui
n'investissent pas dans cette discipline perdent du terrain.

« La donnée arqumentée remplace ['intuition. »
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(07 - ACCOMPAGNEMENT )

Comment EIRES
accompagne.

Notre approche boutique : peu de mandats, beaucoup d'attention. Une méthode
documentée, des conditions claires, un seul interlocuteur du premier rendez-vous
a la signature.

Estimation argumentée

Visite, comparables marché, lecture concurrentielle, lecture fiscale. Document remis
sous 5 jours, sans engagement.

Mise en marché premium

Photographie professionnelle, plans 2D, dossier de présentation, diffusion portails
luxembourgeois + réseau privé EIRES. Mandat exclusif : 4 % [/ 3,5 % / 3 % selon
segment.

Off-market

Pour les vendeurs qui souhaitent la confidentialité, et les acquéreurs qui veulent
accéder a des biens avant publication. Activé sur demande qualifiée.

Suivi a la signature

Coordination notariale, accompagnement diagnostics, gestion des négociations. EIRES
reste I'interlocuteur unique jusqu'a l'acte authentique.

« Peu de mandats. Beaucoup d'attention. »
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(08 - METHODOLOGIE & SOURCES )

Méthodologie
& sources.

STATEC

statistiques.public.lu — séries prix immobilier résidentiel, volumes de transactions
T1-2022 a T4-2024.

OBSERVATOIRE DE L'HABITAT (LISER)

logement.public.lu — notes de conjoncture trimestrielles, séries communales 2024.

AED

guichet.public.lu — droits d'enregistrement, dispositifs Béllegen Akt 2024-2025.

ITM / MINISTERE DU LOGEMENT

Cadre réglementaire baux et copropriété.

EIRES REAL ESTATE

Données internes — mandats 2024 (~50 transactions), délais de vente, écarts prix
affiché [/ signé.

NOTE METHODOLOGIQUE
Les prixc médians cités sont des agrégats nationaux ou communaux issus des publications

publiques STATEC / LISER. Les variations YoY sont calculées sur [es médianes trimestrielles

publiées. Les chiffres internes EIRES sont auditables sur demande qualifiée.

« Citables tels quels — sources publiques, méthode tracée. »
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(09 - ANNEXE DONNEES)

Séries chitirées.

Données brutes utilisées dans ce rapport — citables tels quels, a condition de

mentionner la source publique d'origine. EIRES n'est pas I'éditeur des statistiques

nationales.

TRIMESTRE ANCIEN €/M?2 NEUF €/M? VOL. ANCIEN VOL. VEFA VAR. YOY ANCIEN
T1-2022 8 895 10 120 1240 395 —
T3-2022 9 015 10 240 1195 420 —
T1-2023 8 740 10 080 1180 380 -3,1%
T2-2023 8 580 9 980 1220 410 -82%
T3-2023 8 420 9 940 1140 395 -12,5 %
T4-2023 8 320 9 880 1090 430 -14,3 %
T1-2024 8 290 9 870 1060 520 -10,9 %
T2-2024 8 260 9 830 1180 720 -7,4 %
T3-2024 8 240 9 810 1260 860 -41%
T4-2024 8 330 9 840 1320 940 -2,3%

SOURCES : STATEC (SERIES PRIX & VOLUMES), LISER (NOTES DE CONJONCTURE).
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Une lecture personnalisée
de votre projet,
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CONTACT
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