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0 L’ANALYSE DES DERNIERES TENDANCES DES MARCHES IMMOBILIERS

Par Michel MOUILLART, Professeur d’Economie a 'Université Paris Quest

et porte-parole du barometre LPI-SelLoger

Evolution des prix en France

UNE PRESSION SUR LES PRIX DE
L’ANCIEN RENFORCEE

Les prix affichés en mars confirment la
tendance qui se dessine depuis le début de
’année :ils étaient en progression de 1.2 %
au cours des 3 derniers mois. Avec l’arrivée
du printemps, le marché se réveille un peu
plus et les prix se ressaisissent : ainsi sur 3
mois, les prix signés se sont stabilisés pour les
appartements (contre - 1.5 % en mars 2014)
et ceux des maisons ont augmenté de 1.7 %
(contre + 1.2 % en mars 2014).

Dans les prochains mois, sur un marché dont
Pactivité se reléve, la (lente) remontée des
prix devrait se confirmer : d’autant qu’avec
le rebond saisonnier estival, la pression de
la demande devrait se renforcer sur les prix.
En dépit des conditions de crédit, elle reste
néanmoins encore contenue, en réponse aux
inquiétudes qui entourent toujours les
évolutions du marché de ’emploi.

Etsurun an, aprés une année 2014 affectée
par le décrochage des prix constaté a
’automne, le rythme annuel d’évolution des
prix est toujours de - 1.1 % (contre - 0.5 %
en mars 2014) : avec - 0.7 % pour les
appartements et - 1.7 % pour les maisons.

LES PRIXDU NEUF PROGRESSENT
MAINTENANT

Les prix progressent maintenant, au-dela de
’habituelle embellie saisonniére. En mars, les
prix signés étaient ainsi de 1.3 % au-dessus de
leur niveau de décembre 2014, dépassant
maintenant de 1.2 % leur niveau d’ily a un an.

Les prix des appartements augmentent
toujours plus rapidement : ils ont cru de

1.7 % au cours des 3 derniers mois,
s’établissant en mars a un niveau supérieur de
1.3 % a celui de 2014, a la méme époque.

Et les prix des maisons sont maintenant
stabilisés, sur 3 mois: ils se situent méme a
0.7 % au-dessus de leur niveau de mars 2014.

Dans les prochains mois, les prix du neuf vont
continuer a se tendre. Et en dépit d’une
année 2014 qui n’avait pas été bonne, les
prix du neuf n’affichent plus que des
rythmes annuels d’évolution légerement
négatifs : - 0.3 % pour les appartements et
pour les maisons.
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DANS 34 VILLES A 12 MOIS

Alsace

Alsace

Aquitaine

Auvergne
Basse-Normandie
Bourgogne

Bretagne

Bretagne
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Franche-Comte
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lle-de-France
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P.A.CA.

P.ACA.
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BAS-RHIN
HAUT-RHIN
GIRONDE
PUY-DE-DOME
CALVADOS
COTE-D'OR
FINISTERE
ILLE-ET-VILAINE
INDRE-ET-LOIRE
LOIRET

MARNE

DOUBS
SEINE-MARITIME
SEINE-MARITIME
PARIS
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PYRENEES-ORIENTALES
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NORD
LOIRE-ATLANTIQUE
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SARTHE
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Evolution
prix affiché
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prix signé

-5,6%
-4,7%
+1,3%
-9,2%
-2,3%
-0,3%
-4,8%
+3,7%
-1,5%
-3,5%
-1,5%
-1,5%
-4,1%
-4,3%
+0,8%
-18,1%
+0,4%
+14,9%
-7,4%
+2,2%
-0,7%
+2,2%
-3,6%
-2,3%
-8,6%
-6,5%
-0,8%
+2,2%
-4,1%
-2,9%
-2,2%
-10,0%
-0,3%
-0,4%

0 L’ANALYSE DES DERNIERES TENDANCES DES MARCHES IMMOBILIERS

Evolution des prix dans le détail

DES PRIX PLUS SOUVENT ORIENTES
A LA HAUSSE

Dans prés de 60 % des villes de plus de 150 000
habitants, la hausse des prix des appartements
anciens s’est poursuivie au cours des 3 derniers
mois. La hausse reste d’ailleurs soutenue

(4 % et plus) sur Lille, Rennes, Saint Etienne et
Strasbourg. Cette évolution qui s’est amorcée
durant ’hiver, s’appuie maintenant sur
Paccélération de la reprise d’activité qui s’amplifie
depuis le début de I'année.

DANS 16 VILLES A 3 MOIS

des villes

Néanmoins, si sur Lyon et Paris la hausse des prix
des appartements se renforce, le marché rechute
sur Marseille, confirmant que ’embellie de la fin
2014 est bien oubliée.

Etsidans la plupart des villes de Province la baisse
des prix continue a ralentir, la tendance récessive
des prix est souvent puissante, la reprise n’étant
pas encore suffisante pour corriger les évolutions
constatées en 2014,

Le recul reste ainsi rapide sur Amiens, Clermont
Ferrand, Le Mans, Limoges ou Nimes, par exemple :
avec des baisses de 5 % et plus surun an.

Le Havre Lille

2181€ 3008€

-3,2% -3,1% +5,9% +4,3%
Reims

/

Rennes
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IJ£§EGM/ Strasbourg
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LYON
3952¢
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St.-Etienne Grenoble

2532€
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. e

1298¢
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MARSEILLE Nice
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]
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Evolution de la marge de négociation

1* observatoire
Immobiliers

=)

ENSEMBLE DE LA FRANCE,
TOUS BIEN CONFONDUS

| ﬁ MAISON | ﬁ APPARTEMENT

Nord Izas-de-Calais

, 1% 7,0%

Haute-Normandie
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Midi-Pyrénées
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LEGENDE /
Région

Marge de négociation
MAISON APPARTEMENT

Languedoc-Roussillon
5,0% 4,9%

Marge de négociation globale

284% 446% 6a8% >8%
FORTE

FAIBLE

DES MARGES FAVORABLES
A LA DEMANDE

En moyenne France entiére, la marge de
négociation s’est établie a 5.4 % en mars.
Elle est de 5.2 % pour les appartements et
de 5.6 % pour les maisons.

Habituellement, les marges sont plus élevées
a la sortie de 'hiver et elles se contractent
avec le redémarrage saisonnier du
marché. Mais depuis un an, leur niveau
s’estrelevé :

Pour les appartements, la hausse est de
l’ordre de 20 % ; alors que pour les
maisons, les marges se sont repliées des le
début de ’année, mais affichant encore un
niveau supérieur a ’habitude de ordre de
10 %.

Pour les appartements, la marge est la plus
forte en Bretagne, en Champagne-Ardenne,
en Franche Comté, dans le Limousin, dans le
Nord Pas-de-Calais et en Poitou-Charentes.
Et pour les maisons, dans le Centre, en
Champagne-Ardenne et en Lorraine.

INDICE D'EVOLUTION DE LA MARGE DE NEGOCIATION
Selon le type de biens

= MAISON == APPARTEMENT
Décembre Novembre
Janvier Juin

130
120
110
100
90
80

Novembre

Mois record marge forte

Janvier Mois record marge faible

MAR. 2015
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INDICE D’EVOLUTION DE L'ACTIVITE DU MARCHE
Niveau annuel glissant

VARIATION DE L’ACTIVITE DU MARCHE (en %)
Niveau annuel glissant

0 Variation annuelle -0,5% -20,9% +3,8% -2,8%
130 - Rythme annuel a fin mars -17,3% +5,9% -2,9%
120 25
1
00 - ) e - £-—-- 0 /.
1 ] - v;
90 1 1 !
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. ]
DEC. 2012 4 MAR. 2015 » :
‘ | 2 :
0 L’ANALYSE DES DERNIERES TENDANCES DES MARCHES IMMOBILIERS J
MAR. 2015 !
Evolution du nombre de transactions Rythme annuel en glissement trimestriel
LA REPRISE S’ACCELERE avec des taux d’intérét qui sont descendus clissement annuel & fin mars 43%  +34%  +2,7%

Le redressement des ventes de

amélioration des conditions de crédit,

a des niveaux jamais observés par le

! . passe.

logements anciens sest poursuivi au En outre, le dynamisme de l’offre de crédit 4,

cours du mois de mars. Et l'activité ne se dément pas, permettant aux primo

progresse maintenant a un rythme annuel  accédants de retrouver leur place sur le

(mesuré en glissement trimestriel) marché de 'ancien. l-/\

de2.7%. . ) . . Aussi, compte tenu de prix dont les

Le marché sort donc de la récession qui niveaux sont redevenus comparables a

U'a paralysé en 2014 et d’ici l'été la ceux d’ily a quatre ans, les conditions

H H ’ ala . N .

reprise devrait encore s’accélérer. faites a la demande sont exceptionnelles. :
1

L’activité bénéficie en effet d’'une nouvelle 4¢ :
1
1

MAR. 2015
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METHODOLOGIE

DEFINITION

Evolution des prix

sur 3 mois

Rythme d’évolution en
glissement trimestriel du prix
mesuré en moyenne
trimestrielle glissante

Evolution des prix

sur 12 mois

Rythme annuel d’évolution du
prix mesuré en moyenne
annuelle glissante

Prix au m? affiché
Prix mesuré lors de la
prise de mandat

Prix au m? signé
Prix mesuré lors de la
signature du compromis

PRIX

Des prix moyens sont calculés par zone géographique
(ville ou département), dans l'ensemble et pour
chacun des 6 segments de marché retenus pour les
maisons (du “3 pieces et moins” au “8 piéces et plus”)
et les appartements (du “studio et 1 piéce” au

“6 pieces et plus”). Des indices de prix élémentaires
(base 100 en décembre 2012) sont construits pour
chaque zone, sur chacun des segments de marché.
Les indices synthétiques de zone sont obtenus

par pondération des indices élémentaires de zone :
les pondérations correspondent aux structures de
marché calculées sur la période 2008-2014

(doncsur la base de plus de 2 million de références

actuellement disponibles).

MARGE DE NEGOCIATION

La marge de négociation mesure la variation relative
entre le prix affiché a la prise de mandat et le prix
signé. Elle évalue chaque mois les conditions dans
lesquelles les négociations entre les vendeurs et les
acheteurs ont permis d’aboutir. Elle résume

I’intensité des tensions qui s’observent sur le marché.

INDICATEUR D’ACTIVITE

Cetindicateur d’activité permet de rendre compte des
tendances d’évolution du marché de I’ancien.

Un échantillon de 2000 agences réparties sur
’ensemble du territoire métropolitain a étéisolé:
aucun redressement n’est opéré, la structure de cet
échantillon étant représentative de celle de
’ensemble des 4 735 agences présentes dans
[’Observatoire LPI (hors promoteurs, fonciéres et
établissements de crédit).

L’indicateur est présenté en niveau annuel glissant
(base 100 pour I’année 2012), depuis décembre 2007.

Lesindices sont a correction des effets de structure.

Les prix et les indices présentés au niveau régional ou

national sont déterminés par pondération des indices

élémentaires calculés au niveau départemental.

Les prix moyens affichés et signés sont calculés en Bu NTABTS PRESSE
moyenne trimestrielle glissante au niveau national,

régional, départemental et pour les villes de plus de

Michel MOUILLART

150 000 habitants. Sur les zones de plus petite taille R K
michel@mouillart.fr

(les arrondissements, notamment), les prix sont en

moyenne annuelle glissante. 0607655995

Dans le tableau page 2, tous les prix sont en année

glissante afin de pouvoir comparer des villes de taille Estelle DAIRE

différente entre elles. estelle.daire@elanedelman.com
0140899123

La marge est déterminée pour chaque transaction

réalisée par un professionnel. Le niveau moyen des

marges et les indices d’évolution sont calculés selon

la méthode utilisée pour les prix.

[ lui est associé deux mesures : .,

« Le rythme annuel d’évolution (en %) de lactivité

mesurée en niveau annuel glissant et sa

comparaison avec la situation observéeilyaun an, a L’association «Les Prix Immobiliers» a été

la méme époque créée le 22 décembre 2009 pour

« Le rythme d’évolution en glissement annuel développer un observatoire des ventes de

(en %) de I'activité mesurée en niveau trimestriel logements anciens et neufs fournissant

glissant et sa comparaison avec la situation observée aux différents acteurs un outil de

ily a un an, & la méme époque connaissance précis des marchés.

En cas de défaillance d’une agence (cessation

d’activité, principalement), son remplacement Les membres actuels en sont :

s’effectue en respectant deux contraintes principales : Cimm Immobilier, Crédit Foncier,

appartenance au méme espace géographique Crédit Logement, Crédit Mutuel, Gécina,

(départementy/ville) et volume d’activité comparable. SelLoger.com, SNPI et Sogeprom.
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