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Marché immobilier
luxembourgeois,
perspectives 2025.

Lecture stratégique du retournement 2024 —
volumes,  prix,  communes,  f iscalité  — rédigée
pour les  propriétaires ,  acquéreurs et
investisseurs  avertis .
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(  0 1   ·   S Y N T H È S E  )

Le retournement
de 2024, en huit chiffres.

Après  deux  années  de  cont ract ion  (2022-2023) ,  le  marché rés ident ie l
luxembourgeo is  a  s tab i l i sé  sa  t ra jecto i re  en  2024.  Les  vo lumes restent
in fér ieurs  à  la  moyenne décenna le ,  ma is  les  acquéreurs  rev iennent  —
sé lect i fs ,  ex igeants ,  m ieux  f inancés .

8 330 €/m²
P r i x  m é d i a n  a p t .  a n c i e n  ·
T 4  2 0 2 4

L I S E R  ·  N O T E  T 4  2 0 2 4

9 840 €/m²
Pr ix  médian apt .  neuf
VEFA ·  T4 2024

L I S E R  ·  N O T E  T 4  2 0 2 4

−2,3 %
Var .  YoY anc ien ·  T4-24
(vs −14,3 % T4-23)

S T A T E C  ·  S É R I E  P R I X

+147 %
Rebond ventes VEFA ·
T4-24 vs  T1-23

S T A T E C  ·  T R A N S A C T I O N S

40 000 €
Bël legen Akt  majoré  ·
pr imo-accédant

A E D  ·  L O I  2 0 2 4

90 j
Déla i  de vente médian
biens b ien pos i t ionnés

E I R E S  ·  M A N D A T S  2 0 2 4

~ 50
Transact ions E IRES
2024

I N T E R N E

4 / 3,5 / 3 %
Honora i res  mandat
exc lus i f

E I R E S  ·  G R I L L E  P U B L I Q U E

« Un marché qui s'est rationalisé — pas qui s'est effondré. »
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(  0 2   ·   V O L U M E S  )

Volumes
& liquidité.

Le  rebond  du  second  semest re  2024 conf i rme  un  re tour  p rogress i f  de  l a  l i qu id i té .
Le  segment  neuf  reprend  en  p remier ,  por té  par  l a  détente  du  f inancement  e t  l e
Bë l legen  Akt  ma jo ré .  L 'anc ien  su i t ,  à  deux  v i tesses .

F I G .  0 1   ·   T R A N S A C T I O N S  T R I M E S T R I E L L E S  D ' A P P A R T E M E N T S  ( G R A N D - D U C H É ) .  S O U R C E  S T A T E C ,  T 1 - 2 0 2 3  À  T 4 - 2 0 2 4 .

L E C T U R E

L e s  v e n t e s  V E F A  T 4 - 2 4  s o n t  à  + 1 4 7  %  v s  T 1 - 2 3 ,  s o i t  l e  p l u s  f o r t  r e b o n d  t r i m e s t r i e l
d e p u i s  l a  s o r t i e  d e  l a  c r i s e  s a n i t a i r e .  L ' a n c i e n  p r o g r e s s e  d e  + 2 1  %  s u r  l a  m ê m e
p é r i o d e ,  f r e i n é  p a r  u n  é c a r t  b i d - a s k  q u i  s e  r é s o r b e  l e n t e m e n t .
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(  0 3   ·   P R I X  )

Prix : ce qui
a vraiment baissé.

La  ba isse  2023-2024 n 'a  pas  é té  homogène .  Lue  t r imest re  par  t r imest re ,  segment
par  segment ,  e l l e  raconte  un  marché  qu i  s 'es t  ra t iona l i sé  — pas  qu i  s 'es t  e f fondré .

F I G .  0 2   ·   P R I X  M É D I A N  € / M ²  —  A N C I E N  V S  N E U F  ( V E F A ) ,  G R A N D - D U C H É .  S O U R C E  L I S E R .

F I G .  0 3   ·   V A R .  Y O Y  P R I X  M É D I A N  A N C I E N  —  D É C É L É R A T I O N  P R O G R E S S I V E ,  T 1 - 2 3  À  T 4 - 2 4 .  S O U R C E  S T A T E C .

E I R E S  R E A L  E S T A T E   ·   R A P P O R T  M A R C H É  L U X E M B O U R G   ·   É D I T I O N  2 0 2 5 0 5  /  1 2



(  0 4   ·   C O M M U N E S  )

Lecture
par commune.

Le  Luxembourg  n 'es t  pas  un  marché  un ique  ma is  une  mosa ïque  de
micro-marchés .  20  communes  p r io r i ta i res  E IRES  — méd ianes  2024 e t  tendance
annue l le .

C O M M U N E € / M ²  M É D I A N V A R .  Y O Y T Y P O L O G I E

L u x e m b o u r g - V i l l e 1 0  5 4 0 − 3 , 2  % T e n d u e

S t r a s s e n  9  2 8 0 − 1 , 8  % F a m i l i a l e

B e r t r a n g e  9  0 4 0 − 2 , 1  % F a m i l i a l e

M a m e r  8  6 2 0 − 2 , 4  % F a m i l i a l e

H e s p e r a n g e  8  4 1 0 − 2 , 9  % M i x t e

N i e d e r a n v e n  8  7 5 0 − 1 , 6  % P r e m i u m

S c h u t t r a n g e  8  5 9 0 − 2 , 0  % P r e m i u m

W a l f e r d a n g e  8  1 2 0 − 3 , 1  % F a m i l i a l e

S t e i n s e l  7  9 4 0 − 2 , 7  % F a m i l i a l e

L o r e n t z w e i l e r  7  3 8 0 − 3 , 4  % P a t r i m o n i a l e

L i n t g e n  7  1 2 0 − 3 , 8  % P a t r i m o n i a l e

M e r s c h  6  9 8 0 − 2 , 2  % P a t r i m o n i a l e

S a n d w e i l e r  8  0 6 0 − 2 , 5  % M i x t e

C o n t e r n  7  6 9 0 − 2 , 8  % M i x t e

L e u d e l a n g e  8  2 9 0 − 2 , 3  % F a m i l i a l e

B r i d e l  ( K o p s t a l )  8  8 8 0 − 1 , 9  % P r e m i u m

M o n d o r f - l e s - B a i n s  6  5 4 0 − 2 , 6  % S u d

F r i s a n g e  6  7 2 0 − 3 , 0  % S u d

R o e s e r  7  2 4 0 − 2 , 7  % S u d

J u n g l i n s t e r  6  9 9 0 − 3 , 3  % E s t

S O U R C E  :  O B S E R V A T O I R E  D E  L ' H A B I T A T  ( L I S E R ) ,  M É D I A N E S  C O M M U N A L E S  2 0 2 4  —  A G R É G A T I O N  E I R E S .
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(  0 5   ·   F I S C A L I T É  )

Fiscalité
& cadre réglementaire.

Le  lég is la teur  luxembourgeo is  a  dép loyé  en  2024 un  ensemble  de  mesures  pour
re lancer  l a  t ransact ion .  P lus ieurs  sont  p ro longées  en  2025 .  Tab leau  avant  /  après .

D I S P O S I T I F A V A N T  2 0 2 4 L O I  2 0 2 4  ( P R O L O N G É E  2 0 2 5 )

B ë l l e g e n  A k t  p r i m o - a c c é d a n t 2 0  0 0 0  € 4 0  0 0 0  €  /  a c q u é r e u r

B ë l l e g e n  A k t  i n v e s t i s s e u r  ( V E F A ) N o n  é l i g i b l e 2 0  0 0 0  €  ( p l a f o n d )

A m o r t i s s e m e n t  a c c é l é r é  n e u f  l o c a t i f 6  %  /  6  a n s 6  %  /  9  a n s  ( s o u s  c o n d i t i o n s )

P l u s - v a l u e  r é s i d e n c e  p r i n c i p a l e E x o n é r é e E x o n é r é e  ( i n c h a n g é )

P l u s - v a l u e  >  2  a n s  d é t e n t i o n ½  t a u x  g l o b a l ¼  t a u x  g l o b a l  ( 2 0 2 4 - 2 0 2 5 )

S O U R C E  :  A E D  ·  G U I C H E T . P U B L I C . L U  —  R É C A P I T U L A T I F  E I R E S ,  V A L E U R  I N D I C A T I V E .
V É R I F I C A T I O N  C A S  P A R  C A S  A V E C  V O T R E  N O T A I R E .

C e t t e  s e c t i o n  e s t  u n  c a d r a g e .  E l l e  n e  s e  s u b s t i t u e  p a s  à  u n  c o n s e i l  p e r s o n n a l i s é  p a r  n o t a i r e  o u

f i s c a l i s t e .  E I R E S  v o u s  o r i e n t e  v e r s  s e s  p a r t e n a i r e s  s u r  d e m a n d e .

E I R E S  R E A L  E S T A T E   ·   R A P P O R T  M A R C H É  L U X E M B O U R G   ·   É D I T I O N  2 0 2 5 0 7  /  1 2



(  0 6   ·   P E R S P E C T I V E S  )

Perspectives
2025 — 2026.

Tro is  hypothèses  a rgumentées  pour  les  douze  p rocha ins  mo is  — cro isées
quot id iennement  avec  nos  v i s i tes  e t  nos  mandats .

0 1 Reprise en V doux, pas en cloche.
L e  r e b o n d  d e s  v o l u m e s  n e  s e  t r a d u i r a  p a s  p a r  u n e  h a u s s e  r a p i d e  d e s  p r i x .
H y p o t h è s e  c e n t r a l e  E I R E S  :  + 1  à  + 3  %  s u r  l e s  m é d i a n e s  a p p a r t e m e n t  a n c i e n
e n  2 0 2 5 ,  + 3  à  + 5  %  s u r  l e  n e u f ,  s o u s  l ' e f f e t  d u  c o û t  d e  c o n s t r u c t i o n  e t  d e s
m e s u r e s  f i s c a l e s  p r o l o n g é e s .

0 2 Polarisation accrue par la qualité.
L ' é c a r t  s e  c r e u s e r a  e n t r e  l e s  b i e n s  d ' e x c e p t i o n  ( r a r e s ,  b i e n  s i t u é s ,  b i e n
p r é s e n t é s )  q u i  r e t r o u v e r o n t  l e u r  d y n a m i q u e  d e  p r é - 2 0 2 2 ,  e t  l e s  p r o d u i t s
s t a n d a r d s  q u i  d e v r o n t  s ' a j u s t e r  d a v a n t a g e .  L a  s é l e c t i o n  d e v i e n t  u n  a v a n t a g e
c o m p é t i t i f  p o u r  l e s  v e n d e u r s  a c c o m p a g n é s .

0 3 La donnée devient la norme.
E s t i m a t i o n  a r g u m e n t é e ,  c o m p a r a b l e s  d o c u m e n t é s ,  l e c t u r e  c o n c u r r e n t i e l l e  :  l a
d é c i s i o n  s e  p r e n d  d e  p l u s  e n  p l u s  s u r  d e s  f o n d a m e n t a u x .  L e s  a g e n c e s  q u i
n ' i n v e s t i s s e n t  p a s  d a n s  c e t t e  d i s c i p l i n e  p e r d e n t  d u  t e r r a i n .

« La donnée argumentée remplace l ' intuition.  »
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(  0 7   ·   A C C O M P A G N E M E N T  )

Comment EIRES
accompagne.

Notre  approche  bout ique  :  peu  de  mandats ,  beaucoup  d 'a t tent ion .  Une  méthode
documentée ,  des  cond i t ions  c la i res ,  un  seu l  i n te r locuteur  du  p remier  rendez-vous
à  la  s ignature .

Estimation argumentée

V i s i t e ,  c o m p a r a b l e s  m a r c h é ,  l e c t u r e  c o n c u r r e n t i e l l e ,  l e c t u r e  f i s c a l e .  D o c u m e n t  r e m i s
s o u s  5  j o u r s ,  s a n s  e n g a g e m e n t .

Mise en marché premium

P h o t o g r a p h i e  p r o f e s s i o n n e l l e ,  p l a n s  2 D ,  d o s s i e r  d e  p r é s e n t a t i o n ,  d i f f u s i o n  p o r t a i l s
l u x e m b o u r g e o i s  +  r é s e a u  p r i v é  E I R E S .  M a n d a t  e x c l u s i f  :  4  %  /  3 , 5  %  /  3  %  s e l o n
s e g m e n t .

Off-market

P o u r  l e s  v e n d e u r s  q u i  s o u h a i t e n t  l a  c o n f i d e n t i a l i t é ,  e t  l e s  a c q u é r e u r s  q u i  v e u l e n t
a c c é d e r  à  d e s  b i e n s  a v a n t  p u b l i c a t i o n .  A c t i v é  s u r  d e m a n d e  q u a l i f i é e .

Suivi  à la  signature

C o o r d i n a t i o n  n o t a r i a l e ,  a c c o m p a g n e m e n t  d i a g n o s t i c s ,  g e s t i o n  d e s  n é g o c i a t i o n s .  E I R E S
r e s t e  l ' i n t e r l o c u t e u r  u n i q u e  j u s q u ' à  l ' a c t e  a u t h e n t i q u e .

« Peu de mandats .  Beaucoup d 'attention.  »
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(  0 8   ·   M É T H O D O L O G I E  &  S O U R C E S  )

Méthodologie
& sources.

S T A T E C

s t a t i s t i q u e s . p u b l i c . l u  —  s é r i e s  p r i x  i m m o b i l i e r  r é s i d e n t i e l ,  v o l u m e s  d e  t r a n s a c t i o n s
T 1 - 2 0 2 2  à  T 4 - 2 0 2 4 .

O B S E R V A T O I R E  D E  L ' H A B I T A T  ( L I S E R )

l o g e m e n t . p u b l i c . l u  —  n o t e s  d e  c o n j o n c t u r e  t r i m e s t r i e l l e s ,  s é r i e s  c o m m u n a l e s  2 0 2 4 .

A E D

g u i c h e t . p u b l i c . l u  —  d r o i t s  d ' e n r e g i s t r e m e n t ,  d i s p o s i t i f s  B ë l l e g e n  A k t  2 0 2 4 - 2 0 2 5 .

I T M  /  M I N I S T È R E  D U  L O G E M E N T

C a d r e  r é g l e m e n t a i r e  b a u x  e t  c o p r o p r i é t é .

E I R E S  R E A L  E S T A T E

D o n n é e s  i n t e r n e s  —  m a n d a t s  2 0 2 4  ( ~ 5 0  t r a n s a c t i o n s ) ,  d é l a i s  d e  v e n t e ,  é c a r t s  p r i x
a f f i c h é  /  s i g n é .

N O T E  M É T H O D O L O G I Q U E

L e s  p r i x  m é d i a n s  c i t é s  s o n t  d e s  a g r é g a t s  n a t i o n a u x  o u  c o m m u n a u x  i s s u s  d e s  p u b l i c a t i o n s

p u b l i q u e s  S T A T E C  /  L I S E R .  L e s  v a r i a t i o n s  Y o Y  s o n t  c a l c u l é e s  s u r  l e s  m é d i a n e s  t r i m e s t r i e l l e s

p u b l i é e s .  L e s  c h i f f r e s  i n t e r n e s  E I R E S  s o n t  a u d i t a b l e s  s u r  d e m a n d e  q u a l i f i é e .

«  C i t a b l e s  t e l s  q u e l s  —  s o u r c e s  p u b l i q u e s ,  m é t h o d e  t r a c é e .  »

E I R E S  R E A L  E S T A T E   ·   R A P P O R T  M A R C H É  L U X E M B O U R G   ·   É D I T I O N  2 0 2 5 1 0  /  1 2



(  0 9   ·   A N N E X E  D O N N É E S  )

Séries chiffrées.

D o n n é e s  b r u t e s  u t i l i s é e s  d a n s  c e  r a p p o r t  —  c i t a b l e s  t e l s  q u e l s ,  à  c o n d i t i o n  d e
m e n t i o n n e r  l a  s o u r c e  p u b l i q u e  d ' o r i g i n e .  E I R E S  n ' e s t  p a s  l ' é d i t e u r  d e s  s t a t i s t i q u e s
n a t i o n a l e s .

T R I M E S T R E A N C I E N  € / M ² N E U F  € / M ² V O L .  A N C I E N V O L .  V E F A V A R .  Y O Y  A N C I E N

T 1 - 2 0 2 2 8  8 9 5 1 0  1 2 0 1  2 4 0 3 9 5 —

T 3 - 2 0 2 2 9  0 1 5 1 0  2 4 0 1  1 9 5 4 2 0 —

T 1 - 2 0 2 3 8  7 4 0 1 0  0 8 0 1  1 8 0 3 8 0 − 3 , 1  %

T 2 - 2 0 2 3 8  5 8 0 9  9 8 0 1  2 2 0 4 1 0 − 8 , 2  %

T 3 - 2 0 2 3 8  4 2 0 9  9 4 0 1  1 4 0 3 9 5 − 1 2 , 5  %

T 4 - 2 0 2 3 8  3 2 0 9  8 8 0 1  0 9 0 4 3 0 − 1 4 , 3  %

T 1 - 2 0 2 4 8  2 9 0 9  8 7 0 1  0 6 0 5 2 0 − 1 0 , 9  %

T 2 - 2 0 2 4 8  2 6 0 9  8 3 0 1  1 8 0 7 2 0 − 7 , 4  %

T 3 - 2 0 2 4 8  2 4 0 9  8 1 0 1  2 6 0 8 6 0 − 4 , 1  %

T 4 - 2 0 2 4 8  3 3 0 9  8 4 0 1  3 2 0 9 4 0 − 2 , 3  %

S O U R C E S  :  S T A T E C  ( S É R I E S  P R I X  &  V O L U M E S ) ,  L I S E R  ( N O T E S  D E  C O N J O N C T U R E ) .  C O M P I L A T I O N  E I R E S ,  M A R S  2 0 2 6 .
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E I R E S

(  É C H A N G E R  )

Une lecture personnalisée
de votre projet,
sur rendez-vous.

C O N T A C T

e i r e s . l u   ·   c o n t a c t @ e i r e s . l u   ·   + 3 5 2  6 9 1  1 0 9  9 4 9

4 4  R u e  d e  H u n s d o r f ,  L - 7 3 2 4  M u l l e n d o r f  —  G r a n d - D u c h é  d e  L u x e m b o u r g

E N T I T É  É D I T R I C E

E I R E S  R e a l  E s t a t e  S . à  r . l .   ·   R C S  L u x e m b o u r g  B 2 3 7 3 0 2   ·   T V A  L U 3 1 4 8 2 1 2 8

D o c u m e n t  à  v i s é e  i n f o r m a t i v e .  N e  c o n s t i t u e  n i  u n  c o n s e i l  e n  i n v e s t i s s e m e n t ,  n i  u n  c o n s e i l  f i s c a l
p e r s o n n a l i s é .  T o u t e  r e p r o d u c t i o n  s o u m i s e  à  m e n t i o n  d e  l a  s o u r c e .

P U B L I É  L E  1 4  M A R S  2 0 2 6  —  P R O C H A I N E  É D I T I O N  T 3  2 0 2 6 1 2  /  1 2


