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L’analyse des derniéres tendances des marchés immobiliers par Michel MOUILLART,
Professeur d’Economie a 'Université Paris Ouest et porte-parole du barométre LPI-SelLoger

LA HAUSSE DES PRIX DE L’ANCIEN
SE POURSUIT

Depuis pres de 6 mois, le marché de ’ancien
aretrouvé un niveau d’activité comparable a
celuide lafin 2011, avant que la suppression
du PTZ ne le précipite dans la dépression.
L’évolution des prix s’en ressent, les offreurs
n’hésitant plus a proposer a la vente des
biens qui, il y a quelques mois encore,
n’auraient pas trouvé preneurs au prix
affiché.

Alors comme le début de I’été connait
habituellement une forte pression de la
demande, les prix affichés par les vendeurs
ont continué a se tendre en juillet: + 1.9 %
au cours des 3 derniers mois (+ 2.1 % pour
les appartementset + 1.5 % pour les
maisons).

La hausse des prix signés se poursuit donc
enjuillet, bien au-dela des tensions
saisonniéres habituelles : + 2.4 % sur

3 mois (+ 2.1 % pour les appartements et
+2.8 % pour les maisons). Les prix signés
s’établissentalors a 1.8 % au-dessus de leur
niveau de juillet 2014. Mais aprés un mois
d’aolt plus calme, les mois d’automne
devraient enregistrer une derniére
pression sur les prix, avant
’endormissement du marché durant les
mois d’hiver.

0 EVOLUTION DES PRIX EN FRANCE

Pour ’heure, le décrochage des prix observé
durant ’hiver dernier continue a peser sur le
rythme annuel d’évolution des prix signés : ce
dernier est toujours en recul, avec- 0.8 %
pour ’ensemble du marché (- 0.8 % pour les
appartements et - 0.9 % pour les maisons).

LA HAUSSE DES PRIX DU NEUF S’INSTALLE

La hausse des prix des logements neufs
s’est poursuivie en juillet : les prix signés
ont cru de 1.5 % au cours des 3 derniers
mois (+ 1.6 % pour les appartements et
+1.6 % pour les maisons). Ils se situent a
2.2 % au-dessus de leur niveau de

juillet 2014.

Avec la pause du marché, la pression sur les
prix se relache habituellement en ao(t. Puis
les prix connaissent une poussée en
septembre. Dans les prochains mois, le
rythme annuel de la hausse des prix du
neuf va ainsi s’accélérer : mais déja, en
juillet, la hausse des prix du neuf se constate
sur ’ensemble du marché:

+0.4 % surun an (+0.5 % sur les
appartements et + 0.3 % sur les maisons).
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Ailleurs en Province, la hausse des prix
mesurée sur 12 mois s’installe sur
Aix-en-Provence, Metz, Mulhouse, Orléans ou

Alsace BAS-RHIN Strasbourg 1023 €  os% 08w presque toutes les villes de plus de 15‘0 000 Villeurbanne. Le rythme de la baisse des prix
Alsace HAUT-RHIN Mulhouse 1551 €  20% +04% hablitants. Dar.'ls les 4 plus grandes villes ralentit encore sur Amiens, Dijon ou Le Mans :
Aquitaine GIRONDE Bordeaux T406 £ 1% +2,0% (Paris, Marseille, Lyon, Toulouse), la hausse alors que sur Limoges, Perpignan et Tours, les
Auvergne PUY-DE-DOME Clermont-Fd. 1965 € 55%  -9,6% a été de plus de 2 % au cours des 3 derniers prix sont en cours de stabilisation.
Basse-Normandie CALVADOS Caen 2231€  29% 2% mois. Sur Bordeaux, sur Lille et surRennes, les g, oy anche la baisse des prix est tenace 3
Bourgogne COTE-D'OR Dijon 23M1€ o5 0% hésitations de ces derniers mois ne Brest, Clermont-Ferrand ou Nimes : le marché
Bretagne FINISTERE Brest 1578 € 110 -102% compromettentpas la hausse des prix peine a rebondir et depuis plus d’un an, il reste
Bretagne ILLE-ET-VILAINE Rennes 2902 € ame smaw observée sur 12 mois. En revanche, les prix a lécart d’une reprise qui se diffuse dans la
contre NDRE-ET-LOIRE Tours 943 € 2% 05w restent orlent‘es ala ba|§se sur Gre?o.ble et plupart des grandes villes.
S OIRET e e 9116 & 25 +o,mm Strasbourgou le marché semble hésiter.
Champagne-Ardenne MARNE Reims 2 ]63 £ +0,1%  -4,2%
Franche-Comte DOUBS Besancon 1907 € 2,0%  -3,3% DANS IE VII_I_ES A3 Mms e Havre Lille
Haute-Normandie SEINE-MARITIME Le Havre 2088 ¢ +0,7%  +1,4% 2035¢€ 2 805¢€
: 3,4% +1,2% -3,0% -3,2%
Haute-Normandie SEINE-MARITIME Rouen 2 35" £ +0,1%  -1,9%
lle-de-France | PARIS P{\R|$ 8359 £ 03%  -0,4% / T
Languedoc-Rouss?Hon G't,\RD N Imes ‘ ] 70“ £ -16,2%  -17,5% Rennes 2 Eﬁgﬁ Strasbou rg
Languedoc-Roussillon HERAULT Momtpe“\er 2 799 E +1,0% -0,3% 2 830£ NCNC 3 07E€
.—
Languedoc-Roussillon  PYRENEES-ORIENTALES  Perpignan 1700 € o 0% 11N PARIS +0,5% -1,1%
Limousin HAUTE-VIENNE Limoges 1425 £ 25%  -0,1% 8503
Lorraine MOSELLE Metz 2016 € 01 +16% +1,3% +2,1%
Midi-P HAURE-GARONNE 09%  -0,9%
diPyrences Toulouse 2803¢€ -+ ’ 0,9% Nantes LYON
Nord-Pas-de-Calais NORD I_\ He 2 819 £ -0,3% +0,4% 2 977€
Pays de la Loire LOIRE-ATLANTIQUE Nantes 2 g[]] £ 24%  -3,3% 4,0% +4,7% , ?029,:1]?2’1%
Pays de la Loire MAINE-ET-LOIRE Angers 2023 £ 6%  -51% St.-Etienne Grenoble
Pays de la Loire SARTHE Le Mans 1599 € ¥1,8%  -1,5% 1348¢ ‘ 2 555€
Picardie SOMME Amiens 2154 £ 0,6%  -1,1% Bordeaux +10,1% +1,3% 5:1% -3,4%
PACA. ALPES-MARITIME Nice 3 '”[] E 2,8%  -3,2% 339"€ Oﬁ
PACA. BOUCHES—DU—RHCj)NE Aix-en-Pce 1884 ¢ +0,2%  +2,3% e V. Toulouse MARSEILLE Nice
PACA. BOUCHES-DU-RHONE MARSEILLE 2792 £ 1w 26% 3023¢€ 92736¢€ N3¢
PACA VAR Toulon 2005€ s 1w +5,500 +6,3% +1,3% +2,6% +2,2% +4,9%
Rhone-Alpes ISERE Grenoble 2555 € 1t v0m ¢ \
Rhone-Alpes LOIRE St.-Etienne 1296 € 7% 16w '\-f_ﬁ‘"“ Montpellier Toulon
Rhone-Alpes RHONE LYON 3869€ 13 +o3% PllileX SIGNES/M 2718¢ 9 664¢€
Rhone-Alpes RHONE Villeurbanne 2 883 € 0%  +0,9% +0,5% +0,9% +0,8% +1,9%
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EXEED LA MARGE DE NEGOCIATION

RETOURA LA NORMALE POUR appartements, méme si le repli reste
LES MARGES modéré. En effet, si sur ce marché les

B prix signés augmentent a rythme
En moyenne Fra|’1ce entiere, la marge soutenu, les propositions des vendeurs
A iati A ie 3 0, . ..
de négociation s’est établiea5.0%en .. sont aussi ressaisies.

juillet. Elle est de 5.0 % pour les
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appartements et de 5.2 % pour les Les marges restent cependant fortes

maisons. dans le Limousin, mais aussi en
Lt o pton Les marges ont de nouveau reculé sur Bretagne et en Champagne-Ardenne.

£ 0 3 o . . . -
un marché des maisons dont les prix Elles sont les plus faibles sur des
Haute-Normandie signés augmentent rapidement, a un marchés habituellement actifs
6,7% 5,8% Picardie rythme d’ailleurs plus soutenu que les (en lle-de-France, en Midi-Pyrénées ou
0/ q . . , H
prix affichés. Et elles reculent dans le Nord-Pas de Calais, par
Basse-Normand maintenant sur le marché des exemple).
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CIEID LE VOLUME DE TRANSACTIONS

INDICE D’EVOLUTION DE L’ACTIVITE DU MARCHE
Niveau annuel glissant

140
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0 EVOLUTION DU NOMBRE DE TRANSACTIONS

UNE ACTIVITEEN
PROGRESSION RAPIDE

La reprise de 'activité ne fléchit pas
sur le marché de I’ancien. Les ventes
progressent a un rythme soutenu:
+12.3 % en juillet, en glissement
annuel. Elles s’établissent depuis juin
a un niveau qui ne s’était pas
observé depuis I’été 2011.

Ainsi le niveau des ventes est en
hausse de 4.1 % sur un an.

DEC. 2012 JUILLET 2015

Pour ’année, si les conditions de
crédit ne se dégradent pas, la
progression de Pactivité devrait
étrede8a10%!

Le marché bénéficie en effet de taux
d’intérét qui n’ont pas répercuté les
désordresdu marché obligataire nés
de la crise grecque. Et les
relévements de baréme intervenus
au mois d’aolt restent modérés,
sans impact sur la solvabilité de la
demande: les taux d’effort des
nouveaux emprunteurs sont d’ailleurs
revenus a leur niveau de ’année 2004.
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VARIATION DE L'ACTIVITE DU MARCHE (en %)
Niveau annuel glissant

Variation annuelle -0,5% -20,9% +3,8%

-8,5%

Rythme annuel a fin juillet

0 /N

+1,7%

-2,8%

+4,1%

N\

J N/

T

.95
JUILLET 2015
Niveau trimestriel glissant
Glissement annuel a fin juillet +2,3% -5,8% +12,3%
0 -
/N
Na”
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4 -

JUILLET 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
Prixmesuré lors de la
prise de mandat

Prix au m? signé
Prixmesuré lorsde 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 pieces et plus”) et les
appartements (du “studio et 1 piece” 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 2,1 millions de
références actuellement disponibles).

Les indices sont a correction des effets de

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 lintensité des tensions qui
s’observent sur le marché.

VOLUME DE TRANSACTIONS

Cetindicateur d’activité permet de rendre compte
des tendances d’évolution du marché de ’ancien.
Un échantillon de 2000 agences réparties sur
’ensemble du territoire métropolitain a été
isolé : aucun redressement n’est opéré, la
structure de cet échantillon étant représentative
de celle de ’'ensemble des 4 912 agences
présentes dans I’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.

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
moyenne trimestrielle glissante au niveau
national, régional, départemental et pour les villes
de plus de 150 000 habitants. Sur les zones de plus
petite taille (les arrondissements, notamment), les
prix sont en moyenne annuelle glissante.

Dans le tableau page 2, tous les prix sont en année
glissante afin de pouvoir comparer des villes de
taille différente entre elles.

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.

[l lui est associé deux mesures :

« Le rythme annuel d’évolution (en %) de 'activité
mesurée en niveau annuel glissant et sa
comparaison avec la situation observée il y a un
an, a la méme époque

« Le rythme d’évolution en glissement annuel
(en %) de 'activité mesurée en niveau trimestriel
glissant et sa comparaison avec la situation
observéeily aun an, a la méme époque

En cas de défaillance d’une agence (cessation
d’activité, principalement), son remplacement
s’effectue en respectant deux contraintes
principales : appartenance au méme espace
géographique (département/ville) et volume
d’activité comparable.

CONTACTS PRESSE

Michel MOUILLART
michel@mouillart.fr
0607655995

Laure PEYBERNES
laure.peybernes@elanedelman.com
0186215146

L’association «Les Prix Immobiliers» a été
créée le 22 décembre 2009 pour
développer un observatoire des ventes de
logements anciens et neufs fournissant
aux différents acteurs un outil de
connaissance précis des marchés.

Les membres actuels en sont :
Cimm Immobilier, Crédit Foncier,
Crédit Logement, Crédit Mutuel, Gécina,
SeLoger.com, SNPI et Sogeprom.
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