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1. Au1te semestre de I'année 2025, les volumes restent sur des niveaux historiquement
bas et continuent de diminuer

Le 1¢" trimestre de I'année 2025 indiquait
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la dynamique de marché, de nombreux

programmes peinent aujourd’hui a trouver une fluidité de commmercialisation sans dispositif défiscalisant, de
nouveaux équilibres d'opération doivent étre trouvés sans cette péréquation, et le marché locatif libre
plafonné sera mécaniqguement moins alimenté.
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En parallele, les ventes a occupants représentent 80% des ventes nettes, et progressent également en volume
avec 790 ventes observées, soit +21% vs 152024 et +6% vs 1S2023. Parmi celles-ci, 43% sont réalisées sur un
segment libre, 28% en PSLA et 12% en BRS.

En ventes « aidées » (accession sociale, TVA réduite), 580 ventes enregistrées, soit +51% vs 152024 et +44% vs
152023, Ces ventes aidées sont portées a 38% par le PSLA, 22% par le LLI a investisseurs particuliers, et 17% par
les ventes en BRS.

La faible alimentation du marché affecte le stock de maniére significative compte tenu de la faiblesse des
mises en vente depuis plusieurs trimestres. On dénombre ainsi 2 815 logements restants a I'offre, soit -19% vs
152024 et -42% vs 152023, L'écoulement théorique s'approche des 5 mois, un seuil critique pour la fluidité du
marché.

Les prix continuent de baisser Iégérement, avec prés de 4 500 €/m?2 (collectif, libre, hors stat.) observé sur les
ventes du premier semestre, soit -0,4% vs 152024 et -0,8% vs 152023,

Concernant les résidences services, 13 programmes sont actifs sur le semestre (7 résidences seniors, 5
résidences étudiants et 1 résidence d'affaire), avec 310 mises en vente comptabilisées au 152025 et 148 ventes
nettes. 755 logements constituent le stock.

Le premier semestre montre ainsi une poursuite des difficultés du marché amorcées sur les trimestres
précédents, fortement accentuées par la fin du dispositif défiscalisant PINEL.

2.A Toulouse, la dynamique est similaire sur le marché qui propose des volumes trés
faibles

AToulouse, sur le 1" semestre 2025, on dénombre 730 mises en vente, soit 7% de moins qu'au 152024 et 48% de moins
par rapport au 152023, Les ventes continuent leur dégringolade avec seulement 500 ventes au détail enregistrées, soit
-37% vs 152024 et -23% vs 1S2023.

En cause la fin du dispositif Pinel notamment, puisque ces ventes représentent 20% seulement de I'ensemble des
ventes nettes, a l'instar de l'aire urbaine, soit tout juste 100 ventes au détail sur le semestre (-76% vs 152024 et -68% vs
1S2023).

L'offre commerciale s'amenuise aussi fortement avec 1310 logements restants en stock (-23% vs 152024 et -53% vs
1S2023).

Sur la ville centre, les prix tendent & Iégérement augmenter atteignant 4 840 €/m?2, soit +3% vs 152024 (collectif, libre,
hors stat.). Portant sur un échantillon aussi restreint de vente, aucune tendance de fond ne peut en étre conclue.
Quelques ventes sur des programmes plus « prime » peuvent en effet influencer lourdement le prix moyen observé.

Toulouse concentre 50% des ventes de |'aire urbaine seulement. La 1 et la 2°™ couronne quant a elles représentent
respectivement 18% et 23% des volumes. Plus étonnant, les 3¢ et 4¢ couronne comptabilisent 84 ventes soit 8% des
ventes de l'aire urbaine.

3. Le SICOVAL reste sur des niveaux extrémement faibles de mises en vente et de vente

Aprés un 18" semestre 2024 aux volumes quasi inexistants de mises en vente (25 logements), le 1¢" semestre 2025 voit
ses mises en vente augmenter pour atteindre 65 logements. On reste néanmoins sur des volumes tres faibles
d'alimentation de marché. Les ventes stagnent autour des 80 ventes nettes au 152025 (a l'instar du 152024), quand on
dénombrait encore 140 ventes au détail au 152023 et 210 au 1S2022.

La part des ventes a investisseurs fond également pour ne représenter que 14% des ventes enregistrées. Le stock n'est
plus constitué que de 180 logements a l'offre (-26% vs 152024 et -66% vs 1S2023).

Les prix baissent encore, atteignant 3 760€/m?2 (coll, libre, hors stat.), soit -8% vs le 152024, une moyenne portant sur
un volume tres restreint de ventes.

4, Les conditions de marché s'avérent aussi difficiles pour les grandes métropoles

voisines, malgré quelques hausses, restant sur des volumes historiquement bas

Concernant les mises en vente, les dynamiques sont diverses. Ainsi, la région de Montpellier voit ses mises en vente
augmenter de +64% vs 152024 (740 Igts), sur des volumes qui restent toutefois bas pour la région. Cette dynamique
est principalement portée par l'action de 'aménageur public puisque 70% des mises en vente sont réalisées en
secteur aménagé. C'est I'aire urbaine de Toulouse qui subit la plus forte baisse des mises en ventes avec -16% vs 152024
(1430 Igts au 152025), quand la région bordelaise voit ses mises en vente baisser de -0,6% vs 152024 (1 030 Igts).

Les ventes nettes baissent sur la région de Bordeaux (720 ventes, -4% vs 152024) et sont par contre en légere hausse
sur la région de Montpellier mais restant a des niveaux historiqguement bas (600 ventes nettes seulement, +8% vs
152024, 20% de ces ventes ont été réalisées en BRS).

Les ventes a investisseurs sécroulent partout pour ne représenter plus que 13% des ventes au détail sur la région
bordelaise, 32% des ventes sur la région de Montpellier et 21% sur l'aire urbaine de Toulouse. Les prix moyens (coll, libre,
hors stat.) varient entre 4 490€/m?2 pour l'aire urbaine de Toulouse, 4 770 €/m2 pour la région bordelaise et jusqu'a
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5180 €/m?2 pour la région de Montpellier (Uun prix moyen tiré vers le haut et en Iégére progression par rapport aux
semestres précédents du fait de ventes sur quelques programmes « prime »).
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