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Longtemps résilients, les prix des biens en bord de mer marquent désormais

le pas. Un réajustement nécessaire apres I'euphorie post-Covid. Et une aubaine
pour les acquéreurs. OU acheter a codit abordable ? Nos pistes, rivage par rivage.
ENQUETE : AYMERIC VAL

e vent tourne sur le littoral. Depuis les sommets
atteints au printemps 2023, les prix des logements
anciens (maisons et appartements) des communes
en bord de mer ont reculé d’environ 2%, selon la
Fédération nationale de I'immobilier (Fnaim).
Certes, les prixrestent (et resteront) chersenbord de
mer, voire prohibitifs, pour beaucoup de Frangais.
En moyenne, ils atteignent 4 500 euros par métre carré, apres
s'étre envolés de presque 40 % depuis 2014 (voir indices des
prix, page suivante). C'est 50 % de plus que la moyenne natio-
nale. Reste que les ingrédients pour une poursuite de la conso-
lidation a court terme sont bien présents sur ce segment. En
particulier, les transactions tournent au ralenti depuis quel-
ques mois, signe d’un marché de moins en moins fluide. Des
professionnels locaux que nous avons interrogés le confir-
ment : « le marché est plutot baissier tant en termes de volumes
que de prix », constate I'un d’entre eux, installé a La Baule-
Escoublac (Loire-Atlantique). Plus au nord, Arnaud Lhuissier,

directeur de I'agence Breteuil Dinard (Ille-et-Vilaine), évoque
«des délais deventes quelque peu allongés », mémessi « lemarché
sur la Cote d’Emeraude reste trés dynamique ».

Partout, les stocks de biens a vendre se révélent bien four-
nis. A quelques exceptions pres. « Au Touquet, sur la Cote
d’Opale, l'offre ne parvient pas a subvenir a une demande qui
explose, rapporte Grégory Beurrier, président du réseau
Expertimo. La station profite d’un regain de notoriété, dil a
un effet Macron, a son climat frais l'été et a sa faible densite,
son atout distinctif. » Ce spécialiste de 'immobilier constate,
en revanche, une stabilisation sur la Cote d’Azur, alors que
«les jeunes cadres ont désormais envie d'autre chose que de la
surpopulation estivale ». Quant a la facade Atlantique, elle
fait aussi face a quelques vents contraires, selon Grégory
Beurrier. L'une des raisons de ce ralentissement : les mesu-
res anti-Airbnb mises en place dans certaines communes
(voir encadré, p. 37), ou le phénomene de la location saison-
niére a renchéri et rendu inaccessible le logement pour la
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population locale. D’'une maniére générale, les acheteurs
ont repris la main. Ils se montrent d’ailleurs trés exigeants,
dans la mesure o1 ils n’envisagent plus la résidence secon-
daire en bord de mer comme un simple lieu de vacances,
mais comme une habitation semi-principale dont ils peu-
vent profiter a tout moment. « Grdce au télétravail, les nou-
veaux propriétaires occupent leur bien deux a trois mois par
an, alors qu’ils nele faisaient six a huit semaines auparavant »,
rapporte Paco Kiledjian, directeur des ventes de Barnes sur
la Riviera. Voila qui change la donne en termes d’attentes.
Arséne Colarossi, directeur général du réseau Breteuil, spé-
cialiste des biens de prestige, abonde en ce sens: «Six critéres
structurent la décision d’achat en bord de mer : laccessibilité
(TGV et aéroport), lemplacement dans la station (le “face-mer”
peutvaloir ledouble d’un bien a 200 métres), lauthenticité archi-
tecturale, la performance énergeétique, lécosystéme de services
(école, santé, gastronomie, golf) et le potentiel locatif saisonnier.
Le poids relatif de chaque critére a dailleurs évolué : laccessibi-
lité et le DPE sont devenus des filtres éliminatoires, la oil lauthen-
ticité et l'emplacement restent des critéres de valorisation. »

Les acheteurs en position de force
s'ils ont le budget

— Autre facteur discriminant: I'’état du bien. « Les maisons
rénovées avec goiit sont particuliérement recherchées, souli-
gne Mickaél Gabourg, directeur réseau Ouest chez Espaces
Atypiques. A l'inverse, celles ot de gros travaux sont a envisa-
ger peinent a trouver preneur, faute de visibilité suffisante sur
les délais et le budget nécessaire pour une rénovation. »
Corollaire des attentes des acheteurs et de la dégradation
de la conjoncture, le marché immobilier du littoral se scinde
désormais en deux segments, chacun avec ses tendances spé-
cifiques. Coté face, le haut de gamme demeure trés résilient.
«On observe méme une appréciation tarifaire pour les biens
dexception, en front de mer ou avec des caractéristiques archi-
tecturales s remarquables», selon Arséne Colarossi. Coté pile,
le marché des biens plus standards broie du noir : les transac-
tions se concluent au terme de négociations importantes,

LA BAISSE S’ACCENTUE A L'OUEST

Bretagne -170% -0,90 %

Nouvelle-Aquitaine -240% -110%

Normandie -010% -0,60 %
Corse -020% +030%
Pays de la Loire !E!:_ -080%
Hauts-de-France +0% +090 %
Occitanie +0% +0,60%
Provence-Alpes-Cite d'Azur X K:[1 73 0%

Source : FNAIM.
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avec des baisses de prix a la clé. Pis, une grande partie des
biens — la partie immergée de I'iceberg du marché du litto-
ral - reste sur le carreau, en raison de défauts ressentis
comme rédhibitoires ou trés pénalisants ou de I'inflexibilité
des propriétaires a baisser les prix dans 'immédiat. Ce qui
laisse de la marge pour que les prix moyens reculent encore
un peu sur les différentes facades maritimes.

Cette situation n’est, biensiir, pas pour déplaire aux acqué-
reurs. Ils sont aujourd’hui en position de force pour transmet-
tre aux propriétaires des propositions d’achat nettement a la
baisse, souvent de 10 a15% par rapport aux prix de vente affi-
chés. A condition de disposer du financement. Car le prix
médian d’une résidence secondaire a la mer s’éléve, selon le
dernier observatoire Green-Acres, a 416 000 euros, pour une
surface moyenne de 94 métres carrés. Avec un surcoiit de
78 % pour ceux qui veulent s’offrir le Graal de la vue sur mer.

De forts écarts de taux d’emprunt suivant les régions

— Reste que ces chiffres masquent de forts écarts. A La Baule,
olil'essentiel des biens est constitué de vastes maisons, ce prix
meédian s’envole a quelque 769 000 euros, alors que dans des
marchés plus accessibles de la cote roussillonnaise, comme
Le Barcarés (Pyrénées-Orientales), le tarif médian d’une rési-
dence principale n’atteint que 139 000 euros. Autre écart,
moins criant celui-la : les inégalités régionales sur les taux aux-
quels les acquéreurs peuvent emprunter. Cest sur la facade
meéditerranéenne, et plus précisément dans les Alpes-Mari-
times, que les taux proposés par les banques sont les plus
attractifs, a 3,04 % sur la période mars-avril (2 comparer a un
taux moyen nominal moyen de 3,23 % sur la méme période),
d’aprés le courtier en crédit Pretto. A 'autre extrémité du
spectre, on trouve des départements tels I'Hérault (3,65 %), la
Somme (3,61 %) ou la Vendée (3,46 %). « Une concurrence entre
banques moins forte ou encore des profils dacquéreurs plus
variés expliquent ces différences », décrypte Pierre Chapon,
président et cofondateur de Pretto.

Placement plaisir par excellence, la résidence secondaire
en bord de mer n’en demeure pas moins une source de coiits
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importants, qu’il convient d’intégrer quand on franchit le
pas. Aux charges de copropriété (le cas échéant), s’ajoutent
les dépenses courantes (eau, électricité, assurance, etc.),
ainsi que les impots locaux. Mention spéciale pour la surtaxe
d’habitation sur les résidences secondaires, qui a renchéri
cette fiscalité locale. Beaucoup de communes embléma-
tiques du littoral ont d’ailleurs appliqué la hausse maximale
autorisée par la loi: + 60 %. Parmi elles, Antibes, Arcachon,
Biarritz, Cannes, Cassis, Dinard, Nice, Saint-Tropez ou Saint-
Malo. Raison pour laquelle la possibilité de louer quelques
semaines dans I'année leur logement devient un enjeu non
négligeable pour les propriétaires.

Ot jeter son dévolu sur le littoral francais? Il n’existe évi-
demment pas de réponse unique a cette question, tant la sub-
jectivité entre en ligne de compte dans le choix. L'image d’un
littoral francais inaccessible pour les budgets modestes est
persistante. Pourtant, en cherchant bien, le réve d’une pro-
priété en bord de mer n’a rien d’irréalisable. Il ne s’agit pas de
s’offrir une villa les pieds dans I'eau, mais d’adopter une stra-
tégie plus astucieuse.

Premiére option : réduire la surface convoitée. Plutot
quune grande maison, viser un appartement compact ou
un petit studio permet de diviser drastiquement le ticket
d’entrée. Ces biens offrent I’essentiel : 'accés a la mer et aux
commodités et requiérent peu d’entretien. Leur budget
n’excéde pas 200 000 euros dans la plupart des secteurs.
Une autre piste fructueuse méne a I'acquisition d’un bien
décoté. Comment ? En ciblant les « passoires thermiques».
Leur pietre DPE fait chuter mécaniquement leur valeur
d’achat, de 20 % en moyenne. Une rénovation énergétique
bien menée permet non seulement d’améliorer leur
confort, de réduire les charges, mais aussi d’envisager une
plus-value a la revente.

Autre solution : acquérir un logement en nue-propriété
temporaire (sur quinze a vingt ans), en vue d’en profiter a la
retraite. « Nous en proposons réguliérement dans des commu-
nes réputées du bord de mer, détaille Géraldine Chaigne,
directrice générale d’Agarim. Nous venons de lancer la com-
mercialisation de deux programmes attractifs, a Biscarrosse,
sur la cote landaise, et a Six-Fours-lesPlages, dans le Var, avec
des décotes de pres de 40 %. »

Oublier les stations a la mode

— Enfin, une acquisition a petit prix sur le littoral passe par
une prospection sur les marchés de report, qui permettent de
se faire plaisir sans se ruiner. Par exemple, Chatelaillon-Plage
plutdt que La Rochelle (Charente-Maritime), Gassin ou
Sainte-Maxime plut6t que Saint-Tropez (Var), Le Cannet ou
Vallauris Golfe-Juan plutét que Cannes (Alpes-Maritimes),
Neufchatel-Hardelot pour Le Touquet (Pas-de-Calais), etc.
Sans oublier I’arriére-pays de certaines destinations, si on
recherche des maisons ou des propriétés de caractere.
ATimage des longeres normandes dans la campagne du pays
d’Auge, pres de Deauville, par exemple. Dans une logique
patrimoniale, viser la vue sur mer, quitte a sacrifier la surface,
sera toujours un bon pari. Car ces biens ne se dévalorisent
jamais, exception faite toutefois des zones oil le trait de cote
recule. Loin des stations phares et surmédiatisées, de char-
mantes communes, moins a la mode mais tout aussi attrayan-
tes, offrent des prix significativement plus doux. Nous vous
en proposons quelques-unes ci-apreés, sur chaque grande
facade maritime. De quoi satisfaire tous les gotits. Mécon-
nues, souvent a quelques kilometres des destinations pri-
sées, elles promettent une qualité de vie équivalente pour un
budget bien plus raisonnable. o

LOCATION SAISONNIERE : DE PLUS EN PLUS DE RESTRICTIONS

Surle littoral francais, la prolifération
des locations touristiques de type
Airbnb a provoqué une flambée
immobiliére, une pénurie de logements
annuels et une altération du tissu
social.
© Enréponse, mairies et communautés
d‘aéglomérations ont progressivement mis
en place des restrictions. Dés 2017, la loi
aimposé I'enregistrement et la déclaration
des meublés de tourisme pour mieux
encadrer l'activité et collecterla taxe
de séjour. Des villes cotieres comme Nice
furent parmi les premiéres a les requeérir.
Cependant, cette mesure a vite montré
ses limites et certaines communes ont durci
le ton. Saint-Malo, parexemple, a instauré
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des quotas parquartier pour limiter le
nombre de meublés de tourisme, cherchant
amaintenir 'équilibre entre résidences
principales et secondaires. Le Pays basque a
innové avec le «principe de compensation»
en 2023. La Communauté d’agglomération
Pays basque (incluant des communes
emblématiques comme Biarritz, Anglet, Ba-
yonne, Saint-Jean-de-Luz, Hendaye, Bidart,
Guéthary...) exige que tout proprié-taire sou-
haitant louer un meublé de tourisme trans-
forme simultanément un local commercial
vacant en logement a 'année. Cette mesure
aaussi été adoptée par La Rochelle, qui est
devenue une des villes les plus

restrictives, puisque des zones de réglemen-
tation renforcée ont aussi été créées.

L'ile de Ré, soumise a une forte
pression touristique, a également mis en
place des régles spécifiques. Les dix
communes de I'lle ont restreint la création
de nouveaux meublés et favorisé I'acces
au logement pour les habitants et les
travailleurs saisonniers, avec des inter-
dictions de changement d’usage dans
certaines zones ou des critéres stricts
pour les autorisations. Nice, elle, a opté
pour une approche pragmatique, combi-
nant enregistrement obligatoire, limitation
des jours de location et instauration
de zones spécifiques ot la création
de nouveaux meublés est encadrée
ou interdite, notamment en centre-ville
et dans les quartiers tendus.
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EN MEDITERRANEE, LES EXTREMES SE COTOIENT

C’est bien connu : la Grande
Bleue attire chaque année
des cohortes de retraités
venus s’installer pour
jouir de I’ensoleillement
méridional, du chant des
cigales et des hivers doux.
© Un mouvement démogra-
phique qui alimente la résilience
de ce marché immobilier, en
particulier dans le Sud-Est,
objet de toutes les convoitises
de la part de seniors qui ache-
tent au comptant. Symptomati-
que : aucune baisse de prix
significative n'a été enregistrée
sur la période récente sur la
cote méditerranéenne (a de
rares exceptions pres, comme
Perpignan). Une bonne tenue
renforcée par un marché des
résidences secondaires tonique.
La Céte d’Azur est le terrain
de chasse des professions
supérieures et chefs d’entre-

prise. « La Riviera est synonyme
de douceur de vivre et un
symbole de réussite pour des
acquéreurs frangais et étran-
gers (40 % des acheteurs),
commente Paco Kiledjian, du
réseau Barnes. L'an dernier,
nous avons réalisé une excel-
lente année, avec quasiment
autant de ventes qu'en 2022,
I'année de tous les records. »

Sainte-Maxime (Var), vue aériene

Ce professionnel reconnait
cependant un certain atten-
tisme des acheteurs depuis
quelques mois, qui n'empéche
pas la conclusion de belles
transactions a plus de 20 mil-
lions d’euros, sur de vastes
villas a Cannes ou Saint-Tropez
essentiellement.

Ou jeter votre dévolu si votre
épargne ne vous permet pas

p. 4/6

de vous offrir un logement

a coté des stars? Les options
ne manquent pas. Coté grandes
villes, Bertrand Rizzi, directeur
réseau Sud-Est chez Espaces
Atypiques, évoque Toulon

et plus précisément le quartier
du Mourillon, quand Paco Kiled-
jian avance Nice et plus spécifi-
quement Cimiez, a fort potentiel.
Dans le Var, les pépites sont
nombreuses, a I'image d’Hyeres
ou, plus cossues, Sainte-Maxime
ou Gassin, deux alternatives

a Saint-Tropez. Plus a l'ouest,

La Grande-Motte ou Sete,

dans I'Hérault, cochent beau-
coup de cases: elles bénéficient
de prix accessibles et sont bien
reliées a Montpellier,
notamment. Pour des budgets
encore plus raisonnables,
direction Le Barcares et
Collioure, pres de la frontiere
espagnole.

ITALIE
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Prix au m? SETE 3999€ FREJUS 4442€
20 km La «Venise du Languedoc» Une qualité de vie

possede une vie animée
toute I'année. La ville
dispose d'une gare TGV
et se situe a proximité
de Montpellier.

reconnue, de magnifiques
" plages, un beau patrimoine
—= culturel et des prix

“— immobiliers inférieurs

: a ceux de beaucoup

de villes voisines.

et

Monaco

OCCITANIE

PROVENCE-ALPES- :
COTE-D’AZUR o

Montpellier o Istres

COLLIOURE 4941 €
Tout proche de la frontiere
avec I'Espagne et de
Perpignan, la «ville des :
peintres» propose un cadre ty
unique, avec de tres belles

plages et des criques
sauvages.

Béziers O
Narbonne
o)

2
lles d'Or

HYERES

Un environnement
remarquable, entre mer et
colline, proche des iles d'Or
(Porquerolles, Port-Cros,

Le Levant), et un centre
dynamique. Le tout

e a prix raisonnable.

4416 €

SAINTE-MAXIME ~ 6829€

Une valeur sire. De trés
belles vues sur la mer,

a quelques encablures
de Saint-Tropez et une
offre qualitative de biens
immobiliers.

-

MER MEDITERRANEE

1 W ol o~

Photos : AdobeStock

Source : FNAIM.
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DES VENTS MOINS PORTEURS

EN ATLANTIQUE

Grande gagnante de

la période post-Covid,

la fagade Atlantique connait
un coup de frein logique
depuis trois ans, sous

la forme d’un tassement

des transactions et de prix
en baisse ou stables, selon
les secteurs.

© Le Pays basque symbolise ce
retour a la raison. «Les valeurs
ont perdu un peu de hauteur par
rapport aux records, mais n'ont
pas reculé suffisamment au vu
de la forte hausse précédente,
analyse Véronique Mardon,
directrice de I'agence Breteuil
Biarritz. Globalement, nous
avons moins de Parisiens ou de
clients étrangers qu’auparavant
et davantage d'acquéreurs
locaux sur le marché biarrot.

Les acheteurs sont pour
beaucoup de jeunes seniors,
fraichement retraités ou

qui le seront prochainement, qui
recherchent d’abord une rési-
dence secondaire qui deviendra
par la suite leur habitation
principale. lls peuvent allouer un
budget de 2 a 3 millions d'euros
pour une villa bien située a
Biarritz ou & Anglet, quartier
Chiberta. » A I'image d'une
maison de 190 métres carrés
vendue par Breteuil au milieu de
cette fourchette. Située dans le
quartier tres prisé de la Milady,
a Biarritz, elle allie le cachet de

La plage de Biarritz (Pyrénces-Atlantique)

I'ancien a une rénovation
contemporaine et qualitative.
Ses atouts : une belle vue pano-
ramique sur I'océan et un terrain
arboré avec piscine d’eau salée.
Tendance aussi contrastée
a La Baule, ot une érosion des
prix de pres de 5 % est interve-
nue sur trois ans. Et encore
davantage a Arcachon (- 8%
sur trois ans). Un peu partout,
la frénésie sur les résidences
secondaires s'estompe, compte
tenu des taux d'emprunt plus
élevés qu'auparavant et des
inquiétudes budgétaires des
acquéreurs naturels, essentiel-
lement des cadres supérieurs
de 40 ou 50 ans. « Cette
clientele recherche principa-
lement des maisons, avec
des budgets qui oscillent entre
600000 euros et 1,5 million
d'euros, constate Mickagl
Gabourg, directeur réseau Ouest
chez Espaces Atypiques. Mais la
barre grimpe systématiquement
a plus de 1 million a La Baule
et sur le bassin d’Arcachon. »
Mention spéciale pour
le segment premium. |l tire
encore son épingle du jeu,
avec des cotes impression-
nantes atteintes pour les villas
les pieds dans I'eau, malgré
le phénomene d'érosion cétiere.
Une rénovation de qualité est
un prérequis pour les acqué-
reurs de ces biens d’exception.
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Prix au m?
20 km BRETAGNE

Rennes o

PORNICHET 5628 €

Un front de mer flambant

neuf, le long de I'une

des plus grandes baies

d'Europe. Un lieu privilégié,
* entre luxe et nature.

PAYS DE LA LOIRE

Noirmoutier

LES SABLES-
D'OLONNE 4198€
Llle d'Yeu Une liaison TGV pour Paris

et une grande plage
tres réputée. La ville est
dynamique et propice

a une vie hors saison.

p

Aix

Oléron

NOUVELLE-

EHATELAILLUN' AQUITAINE

LAGE 45715

A proximité de La Rochelle,
cette station bénéficie
d’une longue plage,

d’un marché animé et
d’une ambiance familiale
appréciée. Acces facile
aux iles (Ré, Oléron, Aix).

Bordeaux
SOULAC-SUR-MER 3676 €

Station balnéaire familiale
avec de grandes plages,
une architecture

Belle Epoque unique,

et un environnement
forestier favorable aux
activités de pleine nature.

BISCARROSSE 3718 €

/ Célebre pour ses grands
lacs et ses plages océanes
prisées pour le surf.
Environnement naturel

o préservé avec la forét

Bayonne  des Landes.

ESPAGNE b—b\y

Photos : AdobeStock

Source : FNAIM.
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EN BRETAGNE ET SUR LE NORD, UN POTENTIEL DE REVALORISATION

20 km

PLOEMEUR

Un littoral varié (plages

de sable, criques, falaises)
et une ambiance bretonne
authentique, en périphérie
de Lorient.

3797€

Quimper
o)

Et si le réchauffement clima-
tique était le meilleur allié du
littoral septentrional ?

© Cette these n’a rien de sau-
grenu : les canicules de plus en
plus fréquentes ont, en effet,
braqué les projecteurs sur la
Bretagne ces derniers étés. [dem
pour les stations des cétes
normandes, de Picardie et de la
Coéte d'Opale. D'un point de vue
budgétaire, c’est dans ces péri-
metres, facilement accessibles
depuis de grandes villes comme
Paris, Lille ou Rennes, que nous
identifions le terrain de chasse
le plus favorable pour une acqui-
sition bon marché et riche en
perspectives de plus-value. Deux
exceptions notables: Deauville
et Le Touquet, des marchés qui
restent tres haut de gamme. La
station touquettoise a d'ailleurs
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SAINT-MALO

4392€

La métamorphose

de la ville se poursuit,
grace a son dynamisme
économique. Une ville
idéale pour concilier
plaisirs marins et vie
al'année.

O
Saint-Brieuc

BRETAGNE

Lorient

o Vannes

tiré les marrons du feu ces

dernieres années, pour culminer

a plus de 8500 euros par métre

carré. Soit trois fois plus que des

communes moins huppées

de la Cote d'Opale comme

Berck, pourtant distante

de seulement 16 kilometres.
Destination a la mode,

Le Touquet n'est cependant

absolument pas représentatif

du marché immobilier du littoral

du Nord. Comme Deauville ne

Saint-Malo

O Rennes

STELLA-PLAGE

NORMA

Sur la Céte fleurie, entre

station paisible déploie
un charme Belle Epoque

idéale pour se ressourcer.

I'est pas de la Cote fleurie, méme
si la commune, surnommée le
vingt et unieme arrondissement
de Paris, joue le réle de locomo-
tive pour ses voisines, y compris
a l'intérieur du pays d’Auge.

« Les acheteurs sont originaires
de Paris ou de 'ouest parisien

a 85 %, avec des budgets
compris entre 500000 euros
et 2 millions », indique Philippe
Renoult, directeur de I'agence
Breteuil Deauville.

De grandes plages de sable
fin et un environnement
naturel préservé (dunes
et forét). Tout proche
du Touquet-Paris-Plage.

VILLERS-SUR-MER 4 312€

Deauville et Cabourg, cette

Calais

Boulogne-
sur-Mer

4387€

HAUTS-
DE-FRANCE

Dieppe

o Rouen

NDIE

o)
Paris

)

Photos : AdobeStock

Sources : FNAIM, Meilleurs Agents.

Acheter dans une commune
du Nord-Ouest demande, hien
s(r, une certaine tolérance a la
pluie et aux baignades fraiches.
Mais cela n'enléve rien aux
atouts de ces régions riches en
patrimoine culturel et en pay-
sages a couper le souffle. Dans
de nombreux secteurs, y compris
dans le Morbihan et sur la Céte
d’Emeraude, il est possible
de s'offrir une trés belle maison
amoins d’un kilometre de la mer
pour un budget compris entre
200000 et 400000euros,
selon les secteurs. Pour un pied-
a-terre, I'enveloppe nécessaire
descend logiquement plus bas.
Notre conseil : privilégiez des
marchés bien desservis par
les réseaux de transport (LGV
notamment) ou qui attirent
une population aisée.

Tous droits de reproduction et de représentation réservés au titulaire de droits de propriété intellectuelle.
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