Barometre national des prix de

m MeilleursAgents

N°75 / Ter novembre 2015

I'immobilier MeilleursAgents

Evolution des prix

Marché immobilier : au 1er novembre 2015

les investisseurs dans I'ancien,
grands oubliés de la politique publique

le-de-France

Variation depuis: 1mois jan. 15 1an

75 - Paris -0,1% -1,0% -0,8%

92 - Hauts-de-Seine  +0,0% -1,3% -2,2%

93 - Seine-St-Denis  -0,3% -1,3% -2,0%

94 - Val-de-Marne +0,0% -1,2% -1,8%

77 - Seine-et-Marme  +0,2% -0,6% -1,5%

78 - Yvelines -02% -3,2% -5,1%

91 - Essone +0,0% -2,2% -3,0%

95 - Val d'Oise -0,5% -32% -4,0%
i hﬁ National

Le PTZ va-t-il relancer le marché de I'immobilier en 2016 ?

Variation depuis: 1mois jan.15 1an

Paris le 3 novembre 2015. MeilleursAgents publie la 75éme édition Marseille -01% -21% -2,4%
de son Baromeétre des prix de I'immobilier résidentiel a Paris, en lle- Lyon 01% -13% -17%
. . , U, 1 7% =-1,9% =,/ %

de-France et dans les dix plus grandes villes de France. Basé sur
Toulouse -0,9% -0,5% +0,0%

les promesses de vente signées entre le 1er et le 31 octobre 2015
qui se transformeront en actes authentiques dans les 3 prochains Nice -0,4% -2,0% -3,3%

mois, ce barometre est un indicateur avancé de I'évolution des prix

’ - Nantes -0,1% +2,3% +1,9%

de I'immobilier.
Strasbourg -0,1% -2,4% -3,6%
Montpellier -0,1% -0,5% -1,1%
POlntS CIes Bordeaux -0,3% +0,3% +0,0%
Lille -0,6% -1,9% -2,4%

e | e Président de la République e Les prix continuent de baisser

a annonce l'élargissement du
Prét a Taux Zéro dans I'ancien
pour faciliter le premier achat
immobilier. Cette mesure, qui
doit étre détaillée et entrera
en vigueur en janvier 2016, va
dans le bon sens.

Les taux d'intérét bas et
stables combinés a la
baisse des prix augmentent
progressivement le pouvoir
d’achat des Francgais.

La baisse du chbmage annoncée
pour 2016 sera le meilleur
stimulant de la demande.

presque partout car le nombre
d'acheteurs, bien qu'en
augmentation, reste trop faible
par rapport a l'offre.

A Paris, I''TI montre que la
demande des investisseurs
est en train de chuter
fortement.

Les investisseurs dans
I'ancien sont en fait les

grands oubliés des politiques
gouvernementales. Le marché
immobilier a pourtant besoin
d’eux pour étre fluide.

A propos du Barometre
MeilleursAgents

Le Barometre MeilleursAgents est
calculé tous les mois sur la base des
promesses de vente signées par les
agences immobilieres partenaires.
Pour Paris, la Chambre des Notaires
d'le-de-France communique un indice
basé sur les actes authentiques
signés généralement 3 mois apres la
promesse de vente.

Depuis le lancement du Barométre
en septembre 2008, les tendances
annoncées par MeilleursAgents

ont toujours été confirmées par les
Notaires quelques mois plus tard.
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Indice de prix immobilier a Paris au 1er novembre 2015
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Lanalyse de Sébastien de Lafond

« Au mois d'octobre 2015, les prix de
limmobilier  résidentiel ancien sont
restés orientés a la baisse : -0,1% a Paris
comme en proche et grande banlieue
et dans plusieurs villes de province
(Marseille, Lyon, Nantes, Strasbourg
et Montpellier). La baisse peut méme
atteindre -0,9% en un mois a Toulouse.
Sur 12 mois, seules deux villes (Nantes
et Bordeaux) échappent a la baisse des
prix (+1,9% et +0,0% respectivement) qui
n'est, a I'évidence, pas terminée.

Si le rythme moyen reste lent, I'érosion
des prix est progressive et mesurable
méme si la demande commence a
retrouver un peu de vigueur dans cer-
taines villes. Notre Indicateur de Tension
Immobiliere (IT1), qui mesure le nombre
d'acheteurs en recherche active pour un
bien en vente, est passé de 1,3 a 1,4 a
Paris en octobre. Apres plusieurs mois
de stabilité, cette nouvelle hausse de la
demande, bien que modeste, est un signe
positif pour un retour d'ici 12 mois a un
marché immobilier plus fluide, » com-
mente Sébastien de Lafond, Président et
cofondateur de MeilleursAgents.
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Stimuler la demande en 2016 grace au
PTZ dans I'ancien

Francois Hollande a annoncé le 20
octobre dernier de nouvelles mesures
en faveur des primo-accédants. En par-
ticulier le Prét a Taux Zéro (PTZ) devrait
étre relancé dans l'ancien des le début
de 2016. Réintroduit timidement début
2015, le PTZ dans l'ancien était telle-
ment restrictif (centre-bourgs ruraux,
25% de travaux minimum) qu'il n'a qua-
siment pas été utilisé. Dans sa version
« débridée » d'avant 2012, le PTZ, trop
généreux, avait sdrement contribué a la
hausse excessive des prix a Paris entre
2009 et 2011.

Le nouveau PTZ devrait permettre de
financer jusqua 40% du montant de
'achat. Tous les ménages éligibles
bénéficieront de cing ans de différé de
remboursement, jusqu’ici réservé aux
acheteurs aux revenus les plus bas.

Le Gouvernement devrait aussi relever
les plafonds de ressources des emprun-
teurs pour ouvrir les portes du PTZ au
plus grand nombre.
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Indicateur de Tension
Immobiliere (ITI)

fle-de-France
75 - Paris

92 - Hauts-de-Seine
93 - Seine-St-Denis
94 - Val-de-Marne
77 - Seine-et-Marne
78 - Yvelines

91 - Essonne

95 -Val d'Oise

National
Marseille
Lyon
Toulouse
Nice
Nantes
Strasbourg
Montpellier
Bordeaux

Lille
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Qu'est-ce que I'lITI ?

‘ITI =2": 2 acheteurs en recherche
active pour un bien en vente.

Pour chaque marché, I'ITI représente
le nombre moyen d'acheteurs en
recherche active pour un bien en
vente. Il permet d'anticiper I'évolution
des prix dans les 12 prochains mois.

Comment l'interpréter ?

4 < |Tl: Fort excédent d'acheteurs
3 < ITl < 4: Excédent d'acheteurs
2 <ITl < 3: Marché équilibré

1< ITl< 2: Déficit d'acheteurs

ITI <1 : Fort déficit d'acheteurs

Quel impact sur les prix ?
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Evolution de I'lTI a Paris depuis 2013
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Cette annonce, dont nous attendons
confirmation détaillée pour en com-
prendre la portée réelle, tombe a un
moment ou I'emploi semble enfin re-
trouver un peu de vigueur. La baisse du
chémage annoncée par Péle Emploi pour
2016 doit étre accueillie a la fois avec
bonheur et prudence, mais la reprise
se généralise en Europe. L'économie
francaise, tres administrée, a tendance a
entrer plus tard et moins durement dans
les crises mais aussi a en sortir plus tard
et plus mollement. Au final, ces pers-
pectives devraient stimuler la demande
immobiliere en 2016 et redynamiser un
marché encore convalescent.

Des acheteurs plus nombreux, au
pouvoir d’achat amélioré mais toujours
trés prudents

Alors que l'effort a fournir pour acheter
sa premiére résidence principale repré-
sentait en moyenne 32% des revenus
du ménage en 2012. Cet effort a été
allégé par la baisse des taux et des prix
pour atteindre 27% en 2014 et se situe
aujourd’hui au-dessous de 25%.

Le nombre d'acheteurs en recherche
active augmente partout depuis le début
de l'année mais leur comportement
reste prudent. La peur de faire une mau-
vaise affaire ou d'acheter trop tét dans
un marché qui baisse est encore trés
présente. Beaucoup se rétractent a la
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moindre alerte et nous mesurons depuis
6 mois une hausse des ruptures de
promesses pour non obtention de crédit.
La demande est donc encore fragile.
Pourtant, notre sentiment est que les
conditions de marché pour acheter sont
globalement favorables et que dans dix
ans, ceux qui achetent aujourd’hui au
bon prix n‘auront pas de regrets.

Enfin, les acheteurs qui se lancent dans
le marché sont souvent surpris du peu
doffre disponible et de leur faible pouvoir
de négociation sur les biens de meilleure
qualité. Cest I'un des paradoxes du
marché actuel. Maintien des taux a bas
niveau, baisse du chémage, élargis-
sement du PTZ devraient favoriser un
redémarrage de lactivité immobiliere
dans l'ancien en 2016.

Les investisseurs dans I'ancien ignorés
et incompris par les pouvoirs publics
Alors que l'investissement dans le neuf
reprend peu a peu des couleurs grace au
dispositif fiscal Pinel, les propriétaires de
biens locatifs anciens voient leur situa-
tion se dégrader année apres année. Au
durcissement progressif de la fiscalité
(impots fonciers et sur la plus-value)
s'ajoutent les différents mécanismes
de contréle des loyers dans les grandes
villes (hausses limitées lors des reloca-
tions ou loyers plafonnés a Paris).
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A propos de
MeilleursAgents

MeilleursAgents aide les particuliers
a réussir leur projet immobilier en leur
apportant la meilleure information
possible sur le marché, les prix et les
agents immobiliers.

Nos services sont gratuits pour
les particuliers et payants pour les
professionnels avec qui nous les
mettons en relation.

A propos de
Sébastien de Lafond

Sébastien de Lafond étudie chaque
mois la situation du marché
immobilier dans le Barométre des
prix MeilleursAgents. Son expertise
unique des tendances de fond et des
usages des Frangais fait de lui un
interlocuteur privilégié sur les enjeux
économiques et sociétaux.

Il se tient a votre disposition pour un
éclairage sur le marché immobilier et
toutes les problématiques adjacentes.

Contacts presse
Dakota Communication

Morgane Meyer
01 553210 40 / m.meyer@dakota.fr

Rachel Hemet
01 553210 45 / rhemet@dakota.fr
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Comment expliquer ce traitement par
les pouvoirs publics ? Osons quelques
hypothéses :
® Une sous-estimation du potentiel
de création d'emploi et de richesse
du parc locatif privé et de sa
contribution a la fluidité du marché
Limage du propriétaire bailleur
«rentier»

Lexemple de Paris ol la demande des
petites surfaces décroche par rapport
a celle des grandes surfaces

Depuis 2008, le nombre d'acheteurs en
recherche active (ITl) pour les petites
surfaces (studios, 2 piéces) est tou-
jours supérieur au nombre d'acheteurs
en recherche active pour les grandes
surfaces. Mais depuis mars 2014, date
de I'annonce de la loi ALUR, I'I Tl pour les
petites surfaces a chuté brutalement

I'immobilier MeilleursAgents

pour passer en dessous de [Tl sur les
grandes surfaces depuis juillet 2015.

Ce décrochage de la demande des
petites surfaces nous parait directement
lié a la chute du nombre d'investisseurs
sur le marché parisien, découragés par
I'encadrement des loyers. Cette situation
nous parait préoccupante, car un marché
immobilier sain, fluide et entretenu, a
besoin de propriétaires bailleurs.

Les investisseurs institutionnels
(banques, assureurs...) ont pratiquement
déserté ce marché depuis 20 ans, les
particuliers sont peut-étre sur le méme
chemin. Que faire pour que les pouvoirs
publics évitent que les investisseurs
particuliers suivent le méme chemin ?
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A propos de
MeilleursAgents

MeilleursAgents aide les particuliers
a réussir leur projet immobilier en leur
apportant la meilleure information
possible sur le marché, les prix et les
agents immobiliers.

Nos services sont gratuits pour

les particuliers et payants pour les
professionnels avec qui nous les
mettons en relation.
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