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Syntheéese

LES STATIONS DE SKI
CONCENTRENT DES
BIENS GOURMANDS
EN ENERGIE.

=

Ces stations sont réparties sur 391 communes. Ces « communes stations

de ski » sont implantées dans différents massifs : 193 dans les Alpes, 61 dans
le Jura, 57 dans les Pyrénées, 52 dans le Massif central, 25 dans les Vosges
et 3 en Corse.

Elles sont pour la plupart peu peuplées (les 2/3 ont moins de 1 000 habitants)
mais concentrent plus d’'un logement par habitant : 1,3 vs. 0,5 en moyenne a
échelle nationale. La raison : la présence massive de résidences secondaires :
59% contre 10% dans I'ensemble du parc de logements francais. Par ailleurs,

les logements vy sont plus énergivores dans ces communes : 31% (étiquettes
DPE « F » ou « G ») contre 15% dans I'ensemble des communes métropolitaines.
L’'interdiction de louer en 2034 (étiquettes « E », « F » ou « G ») concernerait
méme plus des 2/3 des logements de ces communes.

Le prix des logements y est plus élevé : 3 933 £/m? en moyenne au 1¢
novembre 2023 contre 3 057 €/m? en France (et 3 827 £€/m? en moyenne
pour les maisons contre 2 432 €/m? en France).

Et alors que le prix des logements en France est stable, voire en baisse depuis
début 2023, depuis la crise du covid, les prix avaient trés nettement progressé
dans ces communes : +30% en 33 mois, entre juillet 2020 et avril 2023. Soit en
moyenne une hausse de quasiment +1% tous les mois.

Ainsi, dans ces communes stations de ski 'augmentation du prix pour la seule
année 2023 (+4%) équivaut a celle observée entre 2014 et 2020.

Les prix sont nettement plus élevés dans les Alpes (4 672 €/m? en moyenne
dans les communes stations de ski), tandis que les prix les moins élevés se
trouvent dans le Massif central (1 756 €/m?) et en Corse (1576 €/m?).
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Syntheéese

Dans les Alpes, le prix moyen des logements dans les 71 stations de ski alpines
spécifiguement (sur la base des sections cadastrales de la commune ou

se situe la station) est de 5 571 £/m?, donc davantage que les prix dans les
communes stations de ski des Alpes. Dans les stations de ski alpines, le prix des
maisons (qui sont le plus souvent des chalets) est nettement supérieur a celui
des appartements : 8 030 £/m? contre 5 342 €/m?.

La station la plus chére est Val d'lsére (14 758 £€/m?) devant Courchevel
(12 600 £/m?) et Megeéve (11 057 £/m?). Sauf exception, le prix dans la station
est plus élevé que le prix dans le reste de la commune.

Enfin, ces stations de ski alpines concentrent des biens gourmands en énergie
puisque les ¥ ont une étiquette DPE « E », « F » ou « G », et seront donc
progressivement interdits a la location.
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1. Les stations de ski et leur classe énergétique

Cette étude présente une mise a jour des chiffres essentiels de I'étude plus globale des
stations de ski communiquée en janvier 2023 : https ://docs.fnaim.fr/LABEL/2023/Note-
Stations-de-Ski-2023.pdf.

1.1. 340 stations de ski dans 391 communes

Il existe environ 340 stations de ski actives en France réparties sur différents massifs, qui
correspondent a 391 communes (sur un total de 6 111 communes de montagne). La moitié
de ces 391 communes sont situées dans les Alpes :

Carte 1. Localisation des 397 communes stations de ski

PO

|:| Communes de montagne (6 111)

- Communes station de ski (391)

Source : FNAIM

La population totale (permanente) de ces 391 communes (dont la liste figure dans I'étude
de janvier 2023) est de 518 099 habitants en 2020, soit 0,8% de la population francaise. Ces
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communes sont pour la plupart de petites communes : 68% d’entre elles ont moins de 1 000
habitants.

Le parc des communes stations de ski (675 791 logements) est composé a 59% de
résidences secondaires (contre 10% de résidences secondaires dans I’ensemble du parc
francais). Le parc des logements vacants y est faible : seulement 5%, contre 8% a I’échelle
nationale.

Par ailleurs, le parc de ces communes stations de ski est composé a 64% d’appartements et
a 36% de maisons. Pour rappel, 'ensemble du parc francais est composé a 44%
d’appartements et a 55% de maisons.

1.2. Classe de performance énergétique

Du fait de I'impact négatif de I'altitude sur les DPE!, la part des logements énergivores
(étiquettes « F » ou « G » des logements) est beaucoup plus importante dans les communes
stations de ski (31%) que dans I'ensemble des communes métropolitaines (15%)2. Autre
élément, la part des étiquettes E est trés importante (37%), ainsi l'interdiction de louer3?
concerne potentiellement plus des 2/3 des logements dans les communes stations de ski.

Graphique 1: Répartition des étiquettes DPE dans les communes stations de ski
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Source : Données ADEME, Ministére

T Diagnostic de Performance Energétique.
2 Source : données ADEME, 4 derniers trimestres a fin juin 2023.
3 La loi Climat et Résilience prévoit d’interdire a la location les biens étiquetés E, F ou G en 2034.
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2. Les prix des logements dans les communes stations de ski

Le prix des logements est en moyenne plus élevé dans les communes stations de ski (qui
parfois comprennent aussi des zones hors stations): 3 933 €/m? en moyenne au 1¢
novembre 2023 contre 3 057 €/m? en France.

En cause notamment, les prix des maisons nettement plus élevés dans les communes
stations de ski : 3 827 €/m? en moyenne contre 2 432 €/m? en France.

Sur un an, I'évolution des prix pour I'ensemble des logements atteint +4,4% entre le 1¢"
novembre 2022 et le 1" novembre 2023, dans les communes stations de ski contre +0,1% en
France sur la méme période (et méme une baisse depuis début 2023).

Graphique 2 : Indices des prix (base 100 en janvier 2014)
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Source : FNAIM (novembre 2023)

Le prix des logements dans les stations de ski a augmenté de +35% entre janvier 2014 et
octobre 2023. Cette hausse est surtout intervenue durant la période post-covid puisqu’entre
juillet 2020 et avril 2023 (33 mois), ils ont augmenté de +30%.
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3. Focus par massif

Nous classons les communes stations de ski par massif et distinguons 6 zones d’analyse :
Alpes, Pyrénées, Jura, Vosges, Massif central et Corse.

Sans surprise, la présence d’'une station de ski fait donc nettement grimper les prix. Et c’est
dans le massif des Alpes que le prix des logements des communes stations de ski sont les
plus élevés : 4 672 €/m? (au 1° novembre 2023). Dans I'ensemble des communes de
montagne de ce massif (y compris hors stations de ski) le prix est de 3 555 €/m?Z.

Carte 2 : Prix des communes stations de ski par massif

Source : FNAIM (novembre 2023)
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Tableau 1: Prix des communes stations de ski et des communes de montagne par massif

Communes stations de ski Ensemble communes de montagne

Prix au m? Evolution Prix au m? Evolution

(1er novembre 2023) surunan (1er novembre 2023) surun an
Alpes 4672 +4,9% 3555 +2,4%
Jura 2671 +1,3% 2206 +1,2%
Pyrénées 2 502 +6,6% 1898 +3,5%
Vosges 1901 -2,0% 1584 -0,2%
Massif central 1756 +4,4% 1527 +0,6%
Corse 1576 +7,1% 3650 +5,4%

Source : FNAIM (novembre 2023)

Ainsi, les prix des logements des communes stations de ski sont 30% supérieurs aux prix des
logements des communes de montagne dans les Alpes et les Pyrénées, d’environ +20% dans
les massifs du Jura et des Vosges et de +15% dans le Massif central. Avec un faible nombre
de communes stations de ski (3 communes situées dans le centre de I'lle, avec un domaine
skiable assez limité), une grande majorité des communes considérées comme communes de
montagne (333 sur 360), y compris sur le littoral, la Corse est un cas particulier. Les prix des
3 communes stations de ski corses sont tres inférieurs au prix moyen des communes corses.
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4. Focus sur les grandes stations de ski alpines

4.1. Champ d’analyse

Nous avons sélectionné pour les principales stations de ski des Alpes les sections cadastrales
de la commune correspondant a la seule station de ski. Le périmétre de la station de ski ne
recouvrant ainsi qu’une partie de la commune a laquelle elle appartient.

Ce focus couvre les stations des 10 plus grands domaines skiables francais en matiére de
fréguentation (tous situés dans les Alpes), les 20 plus grandes stations de ski des Alpes, et
guelques autres stations alpines. Au total, 71 stations de ski (cf. annexe) sur les quelques 190
existantes dans les Alpes sont étudiées : 34 stations en Savoie, 22 en Haute-Savoie, 8 dans
les Hautes-Alpes et 7 en Isére.

4.2. Prix des logements dans les stations de ski

Dans les 71 stations de ski alpines analysées, le prix moyen des logements est de 5 571 €/m?,
c’est-a-dire plus que dans les 193 communes stations de ski alpines (4 672 €/m?).

A noter que dans les stations de ski, le prix des maisons (le plus souvent des chalets) est
nettement supérieur a celui des appartements : 8 030 €/m? contre 5 342 €/m?, soit 2 700

€/m? de plus.

Tableau 2 : Prix des logements dans les stations de ski

Stations de ski Communes Stations de ski -
. . France entiere
(71 stations alpines) (Alpes)
Prix Evolution Prix Evolution Prix Evolution
(1er nov. 2023) P (1er nov. 2023) T EPEY) (1er nov. 2023) (TP E
. ler nov 22) ' ler nov 22) ' ler nov 22)
Appartements 5342 €/m? +3,8% 4 504 €/m? +3,9% 3857 €/m? +0,1%
Maisons 8030 €/m? +8,9% 5063 €/m? +7,1% 2432 €/m? +0,0%
Ensemble 5571 €/m? +4,3% 4672 €/m? +4,9% 3057 €/m? +0,1%

Source : FNAIM (novembre 2023)

4.3. Prix des logements dans les plus grands domaines skiables

Nous avons étudié les stations de ski (composition en annexes) des 10 plus grands domaines
skiables francais : Les 3 Vallées, Les Portes du Soleil, Paradiski, Les Sybelles, Espace Killy, Le
Grand Massif, Serre Chevalier Vallée, Alpe d’Huez Grand Domaine Ski, Espace Diamant et
Les Deux Alpes.

Dans les stations de ces domaines, 85%des transactions concernent des appartements.
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Tableau 3 : Prix des logements dans les stations de ski des domaines

Appartements Maisons Ensemble

Domaines Prix au m? Prix au m? Prix au m? Evolution

(1er novembre 2023) | (1er novembre 2023) | (1er novembre 2023)  sur un an
Espace Killy 9070 19 492 9347 +4,1%
Les 3 vallées 8351 10 402 8590 +4,7%
Les Portes du Soleil 5 864 7 534 6148 +4,6%
Alpes d'Huez Grand Domaine Ski 5949 5487 5910 +4,2%
Espace Diamant 5320 7 318 5624 +4,4%
Les Deux Alpes 4812 3956 4764 +4,1%
Paradiski 4632 5138 4 697 +4,6%
Le Grand Massif 4170 5178 4 407 +4,6%
Serre Chevalier Vallée 3162 4704 3426 +4,5%
Les Sybelles 2817 4010 2920 +4,2%

Source : FNAIM (novembre 2023)

Les prix des logements sont les plus élevés a I’'Espace Killy ou les prix dépassent les 9 000
€/m? et aux 3 Vallées ou les prix dépassent les 8 000 €/m?2.

Les prix les plus bas se trouvent quant a eux aux Sybelles et a Serre Chevalier Vallée, ou les
prix moyens des logements avoisinent les 3 000 €/m?2.

Dans les domaines, les prix des maisons sont généralement plus élevés que ceux des
appartements.

L’évolution des prix sur un an se situe globalement autour des +4% dans ces domaines.

4.4. Prix des logements dans les stations de ski par département

En raison d’'un nombre de transactions insuffisant, le calcul de I’évolution des prix dans
chaque station sur un an n’est pas possible.
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4.4.1. Prix dans les 34 stations de Savoie analysées

Tableau 4 : Prix des logements dans les stations de ski de Savoie

Stations Prix Appartement Prix Maison Prix Ensemble
(1er nov. 2023) (1er nov. 2023) (1er nov. 2023)

Val d’Isére 14 339 28 877 14 758
Courchevel 11624 19 591 12 600
Meribel 10 041 22 995 10615
Val Thorens 8103 ns 8103
Tignes 7 551 9634 7 592
Sainte-Foy-Tarentaise 6293 10777 7438
Les Saisies 6531 7983 6672
Les Ménuires 6 022 8 879 6 048
Crest-Voland Cohennoz 5344 7 332 5923
Peisey-Valandry 5217 8 644 5499
Bonneval-sur-Arc 4169 7 295 5457
La Rosiére 5382 6 893 5449
Les Arcs 5179 8 395 5214
Valloire 5113 6 769 5193
Notre-Dame-de-Bellecombe 4815 7 441 5052
Valmorel 4825 ns 4 825
La Plagne 4394 5 885 4 491
Bessans 4079 6074 4311
Flumet - Saint Nicolas la Chapelle 3542 5563 4248
Brides-les-Bains 4140 ns 4140
Aussois 4035 ns 4035
Val Cenis 3721 3958 3737
Doucy-Combelouviere 3718 ns 3718
La Toussuire 3495 6 047 3624
Valmeinier 3370 4207 3 406
Saint-Sorlin-d’Arves 3249 5828 3358
La Norma 3152 3004 3147
Saint-Jean-d'Arves 2 899 5177 3051
Les Bottieéres 2 363 3784 2990
Orelle 2793 ns 2793
Valfréjus 2677 4 465 2714
Le Corbier 2336 ns 2 336
Saint-Colomban-des-Villards ns ns

Villaroger ns ns

Source : FNAIM (novembre 2023)
ns : non significatif (effectifs insuffisants)

On observe une forte hétérogénéité des prix des logements dans les stations savoyardes,
allant d’a peine 2 000 €/m? dans la station du Corbier 1a presque 15 000 €/m? dans la station
de Val d’Isére. 3 stations affichent des prix de logements supérieurs a 10 000 €/m?: Val
d’lsére avec 14 758 €/m?, Courchevel a 12 600 €/m? et Méribel & 10 615 €/m?.

12
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Les Arcs ou La Plagne ont des prix plus faibles que la plupart des grandes stations avec
respectivement 5 214 €/m? et 4 491 €/m?2.

Enfin, on peut noter que 5 stations de ski savoyardes de la sélection ont des prix moyens
inférieurs au prix moyen des logements en France (3 057 € au 1 novembre 2023).

4.4.2. Prix dans les 22 stations de Haute-Savoie analysées

Tableau 5 : Prix des logements dans les stations de ski de Haute-Savoie

Stations Prix Appartement Prix Maison Prix Ensemble
(1er nov. 2023) (1er nov. 2023) (1er nov. 2023)
Megéve 10120 18 021 11 057
La Clusaz 9711 13 205 10 364
Chamonix 8741 15347 9 688
Les Gets 7593 12 009 8348
Avoriaz 8 062 18 203 8131
Morzine 6 961 10720 7 441
Le Grand Bornand 6 281 9783 6716
Montriond 5594 9332 6 503
Les contamines 5268 7 464 5645
Saint-Gervais Mont-Blanc 5097 7 585 5586
Chatel 5313 8010 5585
Praz-sur-Arly 5122 10 240 5539
Sixt 3735 5968 5409
Samoéns 5084 6 998 5377
Les Carroz d'Araches 4726 8 456 5075
La Chapelle-d'Abondance 4627 6 690 4933
Morillon 4245 5656 4372
Flaine 3837 4925 4140
La Grande-Terche 3742 6212 4 056
Abondance 3258 5525 3895
La Chevrerie 2 960 ns 2 960
Bellevaux-Hirmentaz 2788 3278 2851

Source : FNAIM (novembre 2023)

Dans les principales stations de Haute-Savoie, les prix vont de moins de 3 000 €/m?

(Bellevaux-Hirmentaz et La Chevrerie) a plus de 10 000 €/m? (Megéve et La Clusaz). lls
restent toutefois un peu moins hétérogénes qu’en Savoie.
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4.4.3. Prix dans les 7 stations d’lsere analysées

Tableau 6 : Prix des logements dans les stations de ski d’Isére

. Prix Appartement Prix Maison Prix Ensemble
Stations

(1er nov. 2023) (1er nov. 2023) (1er nov. 2023)
L'Alpe d’"Huez 7 052 5107 6919
Vaujany 6429 ns 6429
Villard-Reculas 4479 7 392 5646
Les Deux Alpes 4961 4683 4957
Oz-en-Oisans 4831 5382 4912
Auris-en-Oisans 3205 ns 3205
Chamrousse 2778 4215 2 827

Source : FNAIM (novembre 2023)

L’Alpe d’Huez est la station iséroise la plus chére avec 6 919 €/m2. Une station en Isére est a
moins de 3 000 €/m? : Chamrousse.

4.4.4. Prix dans les 8 stations des Hautes-Alpes analysées

Tableau 7 : Prix des logements dans les stations de ski des Hautes-Alpes

. Prix Appartement Prix Maison Prix Ensemble
Stations

(1er nov. 2023) (1er nov. 2023) (1er nov. 2023)
Montgenevre 4 348 5452 4 447
Risoul 1850 3843 ns 3843
Serre Chevalier 3630 5910 3 805
Vars 3599 5834 3671
Les Orres 3125 3919 3147
Pelvoux-Vallouise 2701 3526 2983
La Grave 2 597 2 466 2 564
Orciéres Merlette 2 369 2976 2 393

Source : FNAIM (novembre 2023)

Montgenévre est la station des Hautes-Alpes la plus chére avec 4 447 €/m?. Orciéres-
Merlette est la station la moins chére de la sélection avec 2 393 €/m?2.

14
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4.4.5. Carte récapitulative

La carte ci-dessous localise les stations de ski analysées. Certains libellés de stations
n‘apparaissent pas pour des raisons de lisibilité. Les couleurs indiquent la classe de prix de
la station de la moins élevée (vert foncé) a la plus élevée (rouge foncé).

Carte 3 : Localisation et classe de prix des stations analysées
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4.5. Ventes dans les stations de ski

Dans les 71 stations de ski analysées, le nombre de ventes est estimé a 6 477 sur les 12
derniers mois (cumul 12 mois de septembre 2022 a aolt 2023). A titre de comparaison, 7 705
ventes avaient été comptabilisées en 2022.

La station ou on enregistre le plus de ventes est La Plagne, 458 ventes sur la méme période,
devant Chamonix (311 ventes) et Serre-Chevalier (272 ventes).

En station, environ 9 ventes sur 10 concernent des appartements.
4.6. DPE dans les 71 stations de ski analysées

Graphique 3 : Répartition des étiquettes DPE dans les stations de ski
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Source : Données ADEME, Ministére

Dans les stations de ski analysées, la situation est encore plus critigue que dans les
communes stations de ski: le taux de F et G monte a 33,3% (contre 31% dans I’ensemble des
communes stations de ski), et I'interdiction de louer en 2034 concerne potentiellement plus

des 34 des logements (75,7% ont une étiquette « E », « F » ou « G »).
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5. La menace du réchauffement climatique

Le réchauffement climatigue menace la quasi-totalité des stations de ski. En effet, la hausse
des températures va entrainer des pertes importantes d’enneigement (cf. graphique ci-
dessous), différenciées selon l'altitude. Or, cette pénurie de neige ne pourra pas étre
compensée par I'enneigement artificiel.

Graphique 4 : La perte d’enneigement selon le réchauffement climatique dans les Alpes
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NOTE SUR LES STATIONS DE SKI

Liste des stations de ski analysées

La Grave (05)

Les Orres (05)
Montgenévre (05)
Orcieres Merlette (05)
Pelvoux-Vallouise (05)
Risoul 1850 (05)

Serre Chevalier (05)

Vars (05)

Auris-en-Oisans (38)
Chamrousse (38)

L'Alpe d’Huez (38)

Les Deux Alpes (38)
Oz-en-Oisans (38)

Vaujany (38)
Villard-Reculas (38)
Aussois (73)

Bessans (73)
Bonneval-sur-Arc (73)
Brides-les-Bains (73)
Courchevel (73)
Crest-Voland Cohennoz (73)
Doucy-Combelouviere (73)
Flumet - Saint Nicolas la Chapelle (73)
La Norma (73)

La Plagne (73)

La Rosiere (73)

La Toussuire (73)

Le Corbier (73)

Les Arcs (73)

Les Bottieres (73)

Les Ménuires (73)

Les Saisies (73)

Meribel (73)
Notre-Dame-de-Bellecombe (73)
Orelle (73)
Peisey-Valandry (73)
Saint-Colomban-des-Villards (73)
Saint-Jean-d'Arves (73)
Saint-Sorlin-d’Arves (73)
Sainte-Foy-Tarentaise (73)
Tignes (73)

Val Cenis (73)

Val Thorens (73)

Val d’Isere (73)

Valfréjus (73)

Valloire (73)

Valmeinier (73)

Valmorel (73)

Villaroger (73)
Abondance (74)

Avoriaz (74)
Bellevaux-Hirmentaz (74)
Chamonix (74)

Chétel (74)

Flaine (74)

La Chapelle-d'Abondance (74)
La Chevrerie (74)

La Clusaz (74)

La Grande-Terche (74)

Le Grand Bornand (74)
Les Carroz d'Araches (74)
Les Gets (74)

Les contamines (74)
Megéve (74)

Montriond (74)

Morillon (74)

Morzine (74)
Praz-sur-Arly (74)
Saint-Gervais Mont-Blanc (74)
Samoéns (74)

Sixt (74)

Composition des 10 plus grands domaines skiables francais

# Domaine

1 Les 3 vallées

2 Les Portes du Soleil

3 Paradiski

4 Les Sybelles

5 Espace Killy
6 Le Grand Massif
7 Serre Chevalier Vallée

8 Alpe d'Huez Grand Domaine Ski

9 Espace Diamant

10 Les Deux Alpes

Courchevel, Méribel, La Tania, Brides-les-Bains, Les Belleville, Les Menuires,

Val Thorens et Orelle

Avoriaz, Chatel, Morzine, Les Gets, La Grande-Terche, La Chevrerie,
La Chapelle-d'Abondance, Abondance et Montriond

La Plagne, Peisey-Vallandry, Les Arcs, Champagny, Montchavin et Villaroger

Le Corbier, La Toussuire, Les Bottiéres, Saint-Jean-d’Arves,
Saint-Sorlin-d’Arves, Saint-Colomban-des-Villards

Tignes, Val d’Isére

Flaine, les Carroz, Morillon, Samoéns, et Sixt

Briangon, Chantemerle, Villeneuve et le Monétier les Bains

L'Alpe d’Huez, Vaujany, Auris-en-Oisans, Oz-en-Oisans, Villard-Reculas

Les Saisies, Hauteluce, Notre Dame de Bellecombe, Crest-Voland Cohennoz,
Praz sur Arly et Flumet-Saint Nicolas la Chapelle

Les Deux Alpes, La Grave
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