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IMMOBILIER DE MONTAGNE
LES STATIONS QUI
SOUFFRENT ET CELLES
A PRIVILEGIER

Le réchauffement climatique, en fragilisant l'enneigement
des stations de moyenne altitude, creuse les écarts entre
les massifs et redessine les zones les plus attractives.

ndépit ducontexte

économique et des

taux de crédit fluc-

tuants, le marché

immobilier de mon-
tagne continue d’afficher une
solidité remarquable. Ses prix
résistent mieux qu’ailleurs et
progressent a unrythme soute-
nu, portés par une clientele fi-
dele,animée plus souvent par
une logique patrimoniale que
par la recherche de rentabi-
lité. Mais cette vitalité ne doit
pasmasquer les défis majeurs
qui se profilent.

LA VALEUR REFUGE
DU MARCHE IMMOBILIER
Leréchauffement climatique,
en fragilisant ’enneigement
des stations de moyenne al-
titude, accentue les écarts
entre massifs et redéfinit les
zones les plus attractives. A
cela s’ajoute un parc immo-
bilier vieillissant, énergivore,
dont la rénovation devient
un enjeu essentiel pour pré-
server la valeur des biens et
la compétitivité des stations.
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La stabilité et la résilience
du marché se traduisent
concretement dans les chiffres.
«Quand les prix fléchissent,
ils baissent moins qu’ail-
leurs; quand ils remontent,
ils montent plus vite et plus
fort. Au 1 octobre, les prix
ont progressé de +3,9 % en
un an dans ’ensemble des
stations, contre +1% au ni-
veau national. Soit une hausse
deux a trois fois plus rapide
en montagne qu’ailleurs. Elle
atteint +6 % dansles Alpes du
Sud, +3 % dans les Alpes du
Nord, et 2,3 % dans les Vosges
etle Massif central », explique
Thomas Arnéodo, coprésident
de la commission location
saisonnieére a la Fnaim. Culmi-
nant a plus de 2.000 metres, les
grandes stations voient méme
leurs prix grimper encore plus
vite que les autres.

Cette solidité illustre le
statut de valeur refuge de
P'immobilier de montagne,
inscrit dans une logique patri-
moniale de long terme. Les
biens y sont détenus dura-

blement: dans 45% des cas,
plus de quinze ans. Les pro-
priétaires, souvent aisés, ne
sont pas tentés de revendre
en période de crise. Le colitde
détention reste modéré pour
eux, surtout pour les petites
surfaces, et ’attachement
émotionnel a ces biens joue
un role clé. Méme si I’essor
des plateformes comme Airb-
nb ou Booking.com a facilité
lamise en location, ’achat en
montagne reste moins motivé
par le rendement que tout
autre investissement immo-
bilier. Si 95 % des acquéreurs
louent leur bien, c’est essen-
tellement pour alléger les
charges liées a ’emprunt ou
a la copropriété. La location
saisonniére constitue plus un
soutien financier qu’une fina-
lité en soi. La rentabilité loca-
tive demeure limitée: entre
2et4%,contre4a6 % enville.

Les cotits d’acquisition sont
trop élevés pour faire mieux
et,méme si ’on assiste a une
progression de la fréquenta-
tion des stations en dehors

de la période hivernale, la
vacance locative reste im-
portante sur douze mois, sans
parvenir a étre compensée
meéme par des prix delocation
ala semaine élevés. Les loge-
ments se louent encore princi-
palement en hiver, entre seize
et vingt semaines dans le
meilleur des cas et quelques
semaines en juillet et en aofit.

DES PRIX DEFINIS PAR
LALTITUDE ET LENNEIGEMENT
La France compte prés de
370 stations de ski, dissémi-
nées sur ’ensemble de ses
massifs des Alpes du Nord au
Jura, des Pyrénées au Mas-
sif central, sans oublier les
Vosges et méme la Corse.
Mais toutes ne jouent pas



dans la méme cour. Seule une
cinquantaine d’entre elles dé-
passeles 2.000 meétres, le seuil
stratégique pour garantir un
enneigement fiable tout au
long de la saison. Les stations
de basse ou moyenne mon-
tagne souffrent et tentent en
diversifiant leur offre touris-
tique d’échapper a la fatalité.
Certaines ont fermé leurs
pistes de ski en 2025; d’autres
voient leur avenir menacé.
Cette fracture entre do-
maines d’altitude et stations
plus modestes se répercute
directement sur le marché
immobilier: sans surprise, la
cote de I'immobilier suit... la
ligne des crétes. Dans les sta-
tions de plus de 2.000 metres
des Alpes du Nord, au coeur

des plus vastes et hauts do-
maines skiables d’Europe, les
biens se vendent en moyenne
a 5.082 euros le metre car-
ré (Source: Fnaim, octobre
2025). Dans les Alpes du
Sud, aux reliefs plus érodés,
mais offrant plusieurs beaux
espaces de glisse, les prix
s’établissent a 3.130 euros le
metre carré. Dans les Pyré-
nées, les valeurs restent lé-
gerement inférieures, autour
de 2.898 euros le metre carré.
Le Jura, plus bas en altitude,
mais favorisé par sa proximité
avec la Suisse, affiche des prix
comparables,a 2.954 eurosle
metre carré. Les Vosges et le
Massif central, en revanche,
restent nettement en dessous,
avec des valeurs plafonnant

respectivement a 1.995 euros
eta 1.574 eurosle metre carré

Si elles restent trés géné-
rales et peu représentatives
des situations locales, ces
statistiques traduisent claire-
ment la corrélation entre alti-
tude et prix de 'immobilier.

LATTRACTIVITE INDENIABLE
DES STATIONS HISTORIQUES
Linfluence de I’altitude sur
les prix est indéniable, mais
elle se combine avec d’autres
facteurs: ’histoire, le pres-
tige et la renommeée de cer-
taines stations peuvent faire
grimper les valeurs. Ainsi, les
stations historiques, créées
au début du XXe siecle ou
danslimmédiat apres-guerre,
concentrent aujourd’hui les

La rénovation d'un
trois-pieces aux
Menuires avec l'aide
de I'Oril des Belleville

L'appartement de 55 m?, dans
I'immeuble Le Brelin (1971),
n'avait jamais été rénové.

Le chantier a tout repris.

» Sols: 15.610 euros hors taxes
«Cloisons et revétements:
20.340 euros hors taxes

» Plafonds: 8145 euros

hors taxes

Sanitaires et chauffage:
5.800 euros hors taxes

» Menuiseries extérieures:
14.600 euros hors taxes

» Mobilier et accessoires:
29.285 euros hors taxes

= Total: 93.780 euros hors
taxes

L' opération de réhabilitation
de 'immobilier de loisirs
(Oril) des Belleville a apporté
10.500 euros: 6.000 euros
pour les vingt premiers
meétres carrés, puis

150 euros par métre carré
supplémentaire jusqu'a

50 m? Laide a permis un
accompagnement de
I'évaluation des besoins

a la réception des travaux.
En contrepartie, le bien sera
loué durant neuf ans.

prix les plus élevés. Courche-
vel (14.055 euros le métre
carré), Val d’Isere (13.058 eu-
ros le metre carré), Megeve
(11.797 euros le metre car-
ré), Méribel (11.504 euros
le metre carré), La Clusaz
(9.283 euros le metre carré)
ou Chamonix (9.667 euros le
meétre carré) illustrent cette
tendance (source: SeLoger,
novembre 2025). Et encore,
il faut souligner le fait que
ces chiffres représentent des
moyennes englobant tous les
types de biens, masquant de
considérables variations de
prix entre les studios-cabine
et les chalets luxueux. «Ces
stations historiques sont de-
venues des stations de pres-
tige, attirant une clientele
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tres fortunée, dont les com-
portements d’achat sont spé-
cifiques et peu représentatifs
de ’ensemble du marché»,
prévient Thomas Arnéodo.
Le prix au métre carré d’un
chalet est souvent le double
de celui d’'un appartement, en
raison de la rareté du produit
et de la pression exercée par
une clientéle qui ne regarde
pas a la dépense.
Néanmoins, la bonne nou-
velle, c’est qu'il suffit parfois
de changer de versant au sein
d’un méme domaine skiable
pour devenir propriétaire a
un tarif nettement plus ac-
cessible. Ainsi, Tignes, situé
dans ’espace Killy comme
Val d’Isére, propose des prix
plus abordables (7.592 euros
le metre carré). Idem pour
Les Menuires (6.048 euros
le métre carré), au cceur des
3 Vallées, comme Méribel
et Courchevel. Parmi les sta-
tions de grands domaines, La

agne affiche des valeurs en-
core plusaccessibles (4.603 eu-
rosle metre carré), malgré une
forte hausse des prix et du
nombre de ses transactions.
Les Arcs, appartenant au
méme domaine (Paradiski) est
dans la méme configuration
(4.369 euros le métre carré).

LE SUCCES

DES GRANDES SURFACES
La Plagne et Les Arcs se dis-
tinguent par la prédominance
de petites surfaces. Ces biens
suscitent ’intérét, méme si
la demande tend désormais
vers des logements plus spa-
cieux. «La clientéle de primo-
accédants recherche prin-
cipalement des studios ou
des studios-cabine pour se
constituer un patrimoine,
avec I'idée de revendre ulté-
rieurement, afin d’acquérir
un logement plus grand. Is
privilégientles appartements
qui offrent une rentabilité lo-
cative suffisante pour couvrir
une partie de ’investisse-
ment», explique Bérengére
Servat. Il faut compter entre
140.000 et 180.000 euros pour
ce type de bien.

Aujourd’hui, cependant,
les acheteurs aspirent a da-
vantage de confort. Sans
forcément viser un chalet,

ils recherchent des espaces
conviviaux, ou il est possible
de séjourner en famille sans
avoir a déplier un Clic-Clac
tous les soirs. Le produit type
recherché est un trois-piéces
de 50 m? avec deux chambres
ou, éventuellement, une
chambre et un «coin avec
deux lits superposés». Selon
la station, il faut compter
entre 300.000 et 400.000 eu-
ros, soit une fourchette com-
prise entre 5.000 et 8.000 eu-
r0s,6.000 euros étant la valeur
la plus courante.

Loffre de grandes surfaces
ne répondant pas a la de-
mande, on assiste au phéno-
mene opposé de celui observé
en ville: plus le logement est
grand, plus le prix au metre
carré est élevé. Sila taille des
biens et leur positionnement
dans les grands domaines
influencent fortement les
niveaux de prix, les caracté-
ristiques microlocales restent
également décisives.

La proximité desremontées
mécaniques reste un facteur
déterminant: un logement
situé a moins de deux minutes
a pied des installations peut
se vendre plus de 10% plus
cher qu’un bien excentré.
Et la vue sur la montagne
constitue aussi un atout ma-

Bérengére Servat,

présidente adjointe de la
Fnaim Savoie Mont-Blanc

En Haute-Savoie, Avoriaz rencontre un fort succes

Les acheteurs s'orientent de plus en plus vers les stations de grands
domaines, attirés par la neige et le plaisir du ski. lls privilégient
notamment les stations de la Tarentaise, des 3 Vallées ou du domaine
Paradiski (La Plagne, Les Arcs). En Haute-Savoie, Avoriaz rencontre
également un fort succes. Avec le raccourcissement des saisons,
ces stations offrent un enneigement plus fiable, ce qui renforce leur
attractivité. Parallelement, certains acquéreurs se tournent vers

les stations villages, proches ou reliées a un grand domaine, a la
recherche d'un “tourisme quatre saisons” et appréciant le confort
qu'ils offrent en matiére de commerces, d'habitants permanents,
d'ambiance locale et d’environnement paisible. Vallandry illustre

parfaitement cette tendance. Situé a 1.600 meétres d'altitude, le village
est relié a Arc 1800 par un télésiége, offrant un accés complet aux
activités des Arcs été comme hiver et au domaine de Paradiski.

Coté immobilier, les prix y sont Iégérement inférieurs: entre 4.000 et
5.000 euros le métre carré, contre 5.000 a 6.000 euros a Arc 1800.
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jeur, pouvant ajouter jusqu’a
20% ala valeur d’un bien et
accélérer sa vente.

UNE OFFRE VIEILLISSANTE
A RENOVER

Lors de la vente, le sujet de
la rénovation s’invite sou-
vent lors des négociations.
Dans ces stations d’altitude,
construites ex nihilo dans le
cadre du plan Neige des an-
nées 1960-1970,les résidences
sont vieillissantes et les loge-
ments ne répondent plus aux
attentes des acheteurs ni aux
nouvelles normes environ-
nementales. I’an dernier, la
Fnaim a analysé 71 stations
de Savoie et de Haute-Sa-
voie: 77,8 % des logements
disposaient d’une étiquette
«E», «F» ou «G» sur leur
diagnostic de performance
énergétique (DPE). Au vu de
la nouvelle réglementation,
plus des trois quarts des biens
en stations pourraient ne plus
étre louables des 2034.

Méme silamise enlocation
n’est pas toujours la priorité
des acheteurs, le statut éner-
gétique est un élément a inté-
grer au prix de vente. Le cofit
desrénovations varie selon le
niveau de prestations: entre
1.000 et 3.000 euros le métre
carré, voire plus pour une ré-
novation haut de gamme. «I
n’existe aucune aide a la ré-
novation pour les résidences
secondaires, ce qui constitue
un frein, d’autant que laréno-
vation en montagne est de 20
a 40 % plus coliteuse qu’ail-
leurs, enraison des difficultés
d’acheminement, des condi-
tions climatiques et de la com-
plexité des travaux. De plus,la
majorité des logements sont
en copropriété, avec autori-
sations souvent longues ou
difficiles a obtenir», précise
Thomas Arnéodo.

Créées par la loi relative
a la Solidarité et au renou-
vellement urbain (SRU) du
13 décembre 2000, les Oril
(opérations de réhabilitation
de 'immobilier de loisirs)



avaient pour but de répondre
a cette problématique, tout
en luttant contre les «lits
froids» (logements peu occu-
pés). Elles devaient permettre
aux communes de cofinan-
cer certains projets privés,
en échange d’engagements
des propriétaires. Jugé trop
contraignant, le dispositif
n’a pas rencontré le succes
espéré. Dans ce paysage,]’Oril
dela vallée des Belleville fait

intervenons a raison d’envi-
ron 40 logements par an sur
Val Thorens, Les Menuires
et Saint-Martin-de-Belleville.
Depuis 2003, 666 logements
ont été rénovés, pour un mon-
tant de subventions d’environ
4,1 millions d’euros. C’est peu
par rapport aux 13.000 loge-
ments de la vallée, mais ces
rénovations ont contribué
a améliorer le remplissage
des stations et a lancer une

pour la montée en gamme de
I’hébergement. Malgré tout,
une opération sur deux se fait
sans aides, les propriétaires
refusant les contraintes »,
précise Laurence Rivail, direc-
trice SEM Rénov/Espace Pro-
priétaire. Au 1¢ janvier 2026,
lamodification du coefficient
de conversion de I’électrici-
té devrait améliorer la note
énergétique d’appartements
mal classés. Utilisé pour le

rade 2,3a1,9 sur toutle terri-
toire. Parmi les logements de
montagne, souvent chauffés
a Iélectricité, certains pour-
raient passer dela classe «E»
a «D», sans travaux. Les pro-
fessionnels esperent aussi que
les Jeux olympiques de 2030
offriront aux pouvoirs pu-
blics une occasion pour lancer
une campagne de rénovation
énergétique et de montée en
gamme du parc immobilier.

figure d’exception. « Nous  dynamique trés intéressante  calcul du DPE, celui-ci passe- LAURENCE ROY
Les prix dans trente-trois stations francaises
PRIX EVOLUTION EVOLUTION ~ PRIXDES  EVOLUTION EVOLUTION | PRIXDES EVOLUTION EVOLUTION

STATIONS MOYEN  DESPRIX  DESPRIX | APPARTEMENTS DESPRIX  DESPRIX | CHALETS  DESPRIX  DESPRIX

(PARM?)  A2ANS A5 ANS (PAR M?) A2ANS ASANS | (PARM®)  A2ANS A5 ANS
Courchevel 14055€ +3.2% +251% | 12547€ +1,7% +24,7% 20.700€ +9,9% +26,6%
Val d'lsére 13.058€ +2% +248% | 12996€ +1,7% +24,7% 14543€ +99% +26,6%
Megéve 1797€ +8,2% +34,6% lr 10567€ +8% +3713% 17312€ +9.2% +23,2%
Méribel 1.504€ +2,9% +26% | 10791€ +1,7% +24,7% 15310€ +99% +26,6%
Chamonix Mont-Blanc 9667€ +4,2% +152% |  8821€ +26% +12,6% 12.384€ +92% +232%
La Clusaz 9283€ +4% +148% | 8582€ +2,6% +126% 12003€ +92% +232%
Tignes 1776 € +19% +248% | 7800€ +1,7% +24,7% 7073€ +9,9% +26,6 %
Les Gets 7656€ +45% +15,7% 1173€ +2,6% +12,6% 8.875€ +92% +23.2%
Combloux 7479€ +84% +32,2% 5887€ +8% +373% 10472€ +9,2% +23,2%
Avoriaz 7469 € +3,7% +14,3% 7198€ +2,6% +12,6% 8934€ +92% +23,2%
Les Menuires 7052€ +2,5% +249% 6.825€ +1,7% +24,7% 8920€ +99% +26,6%
Val Thorens 7052€ +2,5% +24,9% 6.825€ +1,7% +24,7% 8920€ +99% +26,6%
Les Saisies 6.699€ +3,3% +25)% 6.694€ +1,7% +24,7% 6.722€ +9,9% +26,6%
Le Grand-Bornand 6409€ +4.2% +151% 5941€ +2,6% +12,6% 7942€ +9.2% +232%
Praz-sur-Arly 5841€ +8,2% +351% 5403€ +8% +373% 8.305€ +92% +232%
Saint-Gervais Mont-Blanc ~ 5659€ +84% +32,4% 5130€ +8% +373% 6.708€ +92% +23,2%
Chatel 5553€ +3,9% +14,7% 5211€ +2,6% +126% 7025€ +92% +232%
La Rosiére 1850 5491€ +2,9% +25% 5354€ +1,7% +24,7% 6.221€ +9.9% +26,6%
Vaujany 5A438€ +3,7% +209% | 5978€ +0,5% +16,9 % 4141€ +18% +31%
Les Contamines-Montjoie 5301€ +42% +151% ‘ 4926€ +2,6% +12,6% 6.541€ +92% +232%
Valloire 5275€ +2,9% +25% | 5149¢€ +1,7% +24,7% 5985€ +9,9% +26,6 %
Samoéns 5242€ +4,.8% +16]1% | 4849€ +2,6% +126% 6.081€ +92% +232%
Auron 5090€ +49% AM7% | 4814€ +49% +134% 6.583€ +45% +42%
Flaine 4872€ +38% +45% | 4568€ +26% +126% 6.331€ +9.2% +232%
Peisey-Vallandry 4864€ +45% +254% , 4793€ +1,7% +24,7% j 4993€ +9.9% +26,6 %
Les 2 Alpes 4634€ +14% +18% 1 4532€ +05% +169% | 6182€ +118% +31%
La Plagne 4603€ +31% +251% [ 4602€ +1,7% +24,7% | 4606¢€ +99% +26,6 %
Serre Chevalier 4578€ +0,3% +204% | 4279€ -12% +212% 5.737€ +6,4% +175%
Valmorel 4447¢€ +31% +251% | 4607€ +1,7% +24,7% 3680€ +99% +26,6 %
Les Arcs Bourg-St-Maurice ~ 4.369€ +2,6% +25% ‘ 4171€ +1,7% +24,7% 5477€ +9,9% +26,6 %
Montgenévre 4217€ -04% +207% | 4272€ -12% +212% 3.729€ +64% +175%
Isola 2000 4133€ +49% +124% [ 3995¢€ +49% +134% 5566€ +45% +4,2%
Vars 3464€ -0,2% +20,6 % 3423€ -12% +212% 3704€ +64% +175%

Source: SeLoger, novembre 2025,
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