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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

?ﬁ GLOBAL J200€ 32I1¢€ 4630 € PROGRESSION SENSIBLE DES PRIX En juin 2015, les prix signés reculaient
DE L’ANCIEN toujours, de 1.0 % dans l’ensemble (- 0.9 %
Evolution 3 mois *1,4% A +2,3% A +0,2% A pour les appartements et - 1.0 % pour les
Evolution 1an +1,5% A +2,3% A

Evolution 3 mois
Evolution 1 an

B APPART.

2193¢€

+2,1% A

Jod t

2916€

+3,8% A
+2,5% A

J494 €

2305 €

+0,8% A
+1,8% A

2648 €

Les hésitations du marché ont affecté la
dynamique des prix jusqu’en avril. Depuis,
la demande se redresse. Des biens qui
n’étaient plus présentés a la vente (grandes
surfaces, appartements de luxe, ...) en
raison de leurs prix élevés reviennent dans
les grandes villes. Et la pression sur les prix
se renforce. Aussi, les vendeurs relévent
leurs ambitions et les prix affichés
progressent rapidement: + 1.4 % au cours
des 3 derniers mois (+ 0.9 % pour les

maisons). Maintenant, les prix des
logements anciens sont supérieurs de

1.9 % a leur niveaud’ilyaunan:de1.2%
pour les appartements et de 3.1 % pour les
maisons.

LES PRIX DU NEUF SE RESSAISISSENT

En juin, les prix du neuf n’ont pas baissé.
Apreés trois mois consécutifs de baisse,
ils ont légérement augmenté : + 0.2 % au

Evolution 3 mois +0,9% A +1,4% A -0,1% N . .
Evolution 1 an +0,9% A +2,5% A appartements, mais + 2.1 % pour les cours des 3 derniers mois dans
maisons). ’ensemble. Méme si les prix des
appartements hésitent encore (- 0.1 %),
Z La tendance des prix est clairementa la les prix des maisons se ressaisissent
IND":E DES PRIX SIGNES hausse, avec des prix signés dont la (+0.8 %) : les conséquences de
progression s’accélére en juin (+2.3 % ’amélioration du PTZ dans le secteur de
Selon I'anciennete du bien Selon le type de biens au cours des 3 derniers mois). Les prixdes  la maison individuelle sont maintenant
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maisons tirent l'indice de ’ensemble du
marché (+ 3.8 %), comme cela est habituel
lorsque la pression sur les prix se renforce.
Et enjuin, les prix des appartements
augmentent aussi, rapidement (+ 1.4 %).

Le rythme annuel d’évolution des prix
signés s’accroit donc : + 1.5 % en juin,
dans ’ensemble (+ 0.9 % pour les
appartements et + 2.5 % pour les maisons).

absorbées.

Sur un an, la hausse des prix s’accélére
donc: + 2.3 % dans ’ensemble (+2.5 %
sur les appartements et + 1.8 % sur les
maisons). Et les prix du neuf se situent
a1.2% au-dessus de leur niveau d’ily a
un an (1.0 % pour les appartements et
1.6 % pour les maisons).
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XD LES PRIX DES APPARTEMENTS

DANS 34 VILLES A 1AN

Alsace

Alsace

Aquitaine

Auvergne
Basse-Normandie
Bourgogne

Bretagne

Bretagne

Centre

Centre
Champagne-Ardenne
Franche-Comté
Haute-Normandie
Haute-Normandie
ile-de-France
Languedoc-Roussillon
Languedoc-Roussillon
Languedoc-Roussillon
Limousin

Lorraine
Midi-Pyrénées
Nord-Pas-de-Calais
Pays de la Loire

Pays de la Loire

Pays de la Loire
Picardie

PACA

PACA

PACA

PACA

Rhone-Alpes
Rhone-Alpes
Rhone-Alpes

Rhone-Alpes

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

GARD

HERAULT
PYRENEES-ORIENTALES
HAUTE-VIENNE
MOSELLE
HAUTE-GARONNE
NORD
LOIRE-ATLANTIQUE
MAINE-ET-LOIRE
SARTHE

SOMME
ALPES-MARITIME
BOUCHES-DU-RHONE
BOUCHES-DU-RHONE
VAR

ISERE

LOIRE

RHONE

RHONE

Strasbourg
Mulhouse
Bordeaux
Clermont-Fd
Caen

Dijon

Brest
Rennes
Tours
Orléans
Reims
Besancon
Le Havre
Rouen
PARIS
Nimes
Montpellier
Perpignan
Limoges
Metz
Toulouse
Lille
Nantes
Angers

Le Mans
Amiens
Nice
Aix-en-Pce
MARSEILLE
Toulon
Grenoble
St-Etienne
LYON
Villeurbanne

Prix m? signé

3098 €
1441 €
3536 €
2026 €
2231€
2345 €
1675 €
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Evolution
prix affiché

+3,6%
+4,7%
+5,7%
+3,6%
-3,0%
3,7%
-0,3%
-2,0%
-2,0%
-0,7%
+10,7%
-7,0%
-1,7%
0,3%
+0,8%
+16,4%
+1,7%
-6,8%
+8,9%
+2,4%
+2,1%
-1,0%
+2,8%
+5,3%
-6,5%
-2,1%
+3,0%
+1,4%
+0,5%
-1,4%
-2,3%
+1,2%
+0,8%
+4,2%

Evolution
prix signé

+2,8%
-1,8%
+6,7%
+4,3%
+0,7%
-1,9%
+2,5%
-0,8%
-5,0%
+3,7%
+13,3%
-6,6%
-2,0%
+2,1%
+1,2%
+19,0%
+1,2%
-10,1%
+9,1%
+3,9%
+3,9%
+0,7%
+4,1%
+3,8%
-4,9%
+0,4%
+4,0%
+2,3%
0,0%
-4,8%
-2,1%
+8,6%
+1,2%

+3,3%

0 EVOLUTION DES PRIX DANS LE DETAIL DES VILLES

GENERALISATION DE LA HAUSSE DES PRIX

Depuis le début de ’année, la hausse des prix
se diffuse de plus en plus largement sur
I’ensemble du territoire. En juin, la hausse des
prix signés sur 12 mois, voire au cours des

3 derniers mois, s’observe dans prés de 80 %
des villes de plus de 100 000 habitants.

Dans la plupart des grandes métropoles
(Bordeaux, Nantes ou Toulouse, par exemple), les
prix signés augmentent d’au moins 3 % sur un an
et les évolutions récentes des prix affichés
annoncent un renforcement de la tendance.

DANS 16 VILLES A 3 MOIS 2007¢

+1,1% -0,9%

PARIS
Ii!l1!l£2 . /

St-Etienne

Rennes

2151€

+1,1% +3,0%

Nantes

3190€

+7,3% +1,8%

12712¢

-2,7% -11,5% .

Bordeaux ~—
222454% / MARSEILLE
— Toulouse  2607€

+3,1% +1,0%

2829¢

1,8% +2,7%
LEGENDE Montpellier
Ville

2 941€

+3,7% +5,7%

PRIX SIGNES/ M

Evol. Affiché Evol. Signé

Le Havre

Sur Paris et sur Lyon, méme si les progressions
restent plus modérées, les prix augmentent
maintenant de plus de 1 % sur un an (et de 2 % au
cours des 3 derniers mois). Sur Marseille, les prix
sont stabilisés sur un an et s’affichent en
progression de 1% au cours des 3 derniers mois.

Quelques marchés restent néanmoins a I’écart de
cette reprise, sans laisser entrevoir de
retournement prochain de la courbe des prix :
comme, par exemple, Besangon, Le Mans ou
Perpignan.

Lille
3106€

+0,4% -4,0%

Reims
&3?QE4% Strasbourg
— 3265¢€
+0,6% +7,6%
LYON
3 989¢
-0,8% +2,0%
Grenoble

2521€

+0,6% +2,0%
Nice

4183€

+500% +4,7%

Toulon

2 951€

+1,6% +1,3%
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LEGENDE

m LES PRIX DES APPARTEMENTS PAR ARRONDISSEMENT T e sonis e 2
PARIS MARSEILLE

BAISSE HAUSSE

LYON

GLOBAL VILLE GLOBAL VILLE GLOBAL VILLE
A3MoIS A3 MoIS A3 MoIS
Affiché Signé Affiché Signé n Affiché Signe
+1,7% +2,1% +3,1% +1,0% -0,8% +2,0%
A1AN A1AN A1aN
Affiché Signé Affiché Signé Affiche Signé
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Indice des prix signés des appartements dans I'ancien Indice des prix signés des appartements dans I'ancien Indice des prix signés des appartements dans I'ancien
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M LA MARGE DE NEGOCIATION

ENSEMBLE DE LA FRANCE,
TOUS BIENS CONFONDUS

| ﬁ MAISON | ﬁ APPARTEMENT 46%

Nord-Pas-de-Calais

3,6% 7,7%

Haute-Normandie
5,1% 6,1% Picardie

7,3% 5,4%

Basse-Normand

3,0% 9,5%

lle-de-France hampagne \ETEE

4,7% 3,5% Y i 5,3% 3,9%
Bretagne 3,3% 2,8% Alsace

42% 6,3% 3,9% 6,3%

Pays de la Loire Centre

7,4% 6,3% 7,1% 6,2%

Bourgogne

6,5% 10,0%

NC 6,9%

Poitou-
Charentes

4,4% 7,3%

Limousin
NC NC

Rhéne-Alpes

3,8% 3,8%

Auvergne
4,1% 4,0%

Aquitaine

54% 4,1%

Midi-Pyrénées PACA
2,8% 3,3% 3,6% 6,4%

LEGENDE

Région

Marge de négociation
MAISON APPARTEMENT

Languedoc-Roussillon
2,7% 4,9%

Marge de négociation globale
224% | 4a6% ca
FAIBLE FORTE

RETOUR AU CALME SUR LES MARGES

En juin, les marges étaient de 4.7 %,
France entiére : 4.6 % pour les
appartements et 4.9 % pour les maisons.

Les marges se sont repliées doucement
dans le cas des appartements, comme cela
se constate souvent au début de ’été :
elles restent néanmoins élevées, les
ambitions des vendeurs restant intactes
sur un marché qui a retrouvé de la vigueur.
En revanche, les marges se réduisent
fortement sur le marché des maisons :
apres avoir progressé rapidement durant
trois mois consécutifs, elles retrouvent

0 EVOLUTION DE LA MARGE DE NEGOCIATION

leur niveau de ’été 2015 sur un marché
toujours tres actif. L’accélération récente
de la hausse des prix signés contribue
largement a cela.

Les marges sont les plus basses lorsque
la pression de la demande est soutenue
(Ile-de-France, Languedoc-Roussillon ou
Rhone-Alpes). Mais aussi sur des marchés
qui ont subi récemment une perte de
dynamisme (Midi-Pyrénées ou Nord-Pas
de-Calais). Les marges sont en revanche
élevées sur des marchés qui se
ressaisissent (en Bourgogne, par
exemple).

CIEED INDICE D’EVOLUTION DE LA MARGE DE NEGOCIATION

Selon le type de biens

== MAISON == APPARTEMENT

MOIS RECORDS

Marge forte Décembre Novembre Décembre Mars
Marge faible Janvier Juin Mai Décembre

140 -

120 -

00 4 __

JUIN 2016
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CIEID LE VOLUME DE TRANSACTIONS

INDICE D’EVOLUTION DE L’ACTIVITE DU MARCHE VARIATION DE L'ACTIVITE DU MARCHE (en %)
Niveau annuel glissant Niveau annuel glissant

Variation annuelle +3,8% -2,8%  +9,6%
Rythme annuel a fin juin -11,9%  +4,1%  +3,2%  +9,5%

| | -
| | |
! : | \/ :
DEC. 2012 ! JUIN 2016 | |
|
|

25
0 EVOLUTION DU NOMBRE DE TRANSACTIONS EN FRANCE JUIN 2016

CONSOLIDATION DE LA REPRISE Certes, apres 18 mois de reprise, le i i i i
rythme de la progression ne peut que vaeall trImEStrleI gllssant

Apreés avoir hésité au début du . ; P
ralentir. Mais en année glissante, le

printemps, l'activité s’est ressaisie

niveau trimestriel glissant.

. , R rythme de la croissance reste élevé : Glissement annuel a fin juin -0,5%  -7,2% +17,1%  +9,0%
en mai. Le marché a alors fait . R
. .. avec+9.5% enjuin. En 2015, a la
preuve de dynamisme en juin, o VRPN 40 -
. . méme époque, l'activité s’élevait de
comme cela est habituel a cette
. . , P . 32%!

période de ’année. Une baisse sans

précédent des taux des crédits Le marché va rester bien orienté sur

immobiliers a permis a la demande le reste de I’année, les conditions de 0 N

de se réaliser dans d’excellentes crédit demeurant excellentes dans - e

conditions. les prochains mois. |
|

Ainsi, la progression des ventes est I

soutenue en juin, avec+9.0 % en 40 :
|
|
I

JUIN 2016
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M LE VOLUME DE TRANSACTIONS
EN ILE-DE-FRANCE ET EN PROVINCE

INDICE D'EVOLUTION DE L'ACTIVITE DU MARCHE VARIATION DE L'ACTIVITE DU MARCHE (en %)
Niveau annuel glissant Niveau trimestriel glissant

Variation annuelle IDF +16,3% -4,5% +7,4%
Rythme annuel a fin juin IDF +2,4%  +8,8% +0,1% +1,7% Glissement annuel a fin juin IDF +12,0% ) +17,6% -6,6%
Variation annuelle Province -0,9%  -2,0% +10,6% Glissement annuel a fin juin Province -5,3% 5 +16,9% +16,1%
Rythme annuel a fin juin Province -16,9% +2,0% +4,6% +12,9%
i 140 - 40
LEGENDE
—— lle-de-France 0
—— Province 5 -
National |
- - S :
90 ' ; A0 - [
- T T
DEC. 2012 1 JUIN 2016 1 JUIN 2016 1
@ EVOLUTION DU NOMBRE DE TRANSACTIONS EN ILE-DE-FRANCE ET EN PROVINCE
LES DIFFERENCES REGIONALES Le regain d’activité constaté des mai Aussi, I'activité recule toujoursen lle-  Mais aussi de 1.7 % en Ile-de-France,
2016 a surtout bénéficié ala Province:  de-France. Alors qu’en Province ou lactivité s’établit pourtant a tres
La reprise du marche observee en la faiblesse des taux d’intérét l’activité retrouve un second souffle. haut niveau.
2015 a ete portee par la primo permettant aux candidats a la primo
accession de ménages plutét accession d’y réaliser leurs projets, en Compt? tenu de§ tepdances des
modestes. Aussi n’est-il guére I’absence de soutien public. marches observées jusqu’alors, le
étonnant que la Province ait fait En revanche, le marché reste a la niveau des ventes mesuré en annee
preuve de plus de dynamisme que peine en lle-de-France. La secundo glissante augmente de 12.9 % en

Ulle-de-France. accession tarde a se reprendre. Province.
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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 lorsde la
prise de mandat

Prix au m2 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 piéces et moins” au “8 pices 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
2008-2016 (donc sur la base de plus de

2,4 millions 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.

VOLUME DE TRANSACTIONS

Cet indicateur 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 5 454 agences présentes dans
’Observatoire LPI (hors promoteurs, foncieres et
établissements de crédit).

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

Les indices 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
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 3, tous les prix sont en année
glissante afin de pouvoir comparer des villes de
taille différente entre elles.

Elle résume l'intensité des tensions qui
s’observent sur le marché.

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.

Il lui est associé deux mesures :

« Le rythme annuel d’évolution (en %) de l’activité
mesurée en niveau annuel glissant et sa
comparaison avec la situation observée ily a un
an, a laméme époque;;

« Le rythme d’évolution en glissement annuel
(en %) de lactivité mesurée en niveau trimestriel
glissant et sa comparaison avec la situation
observée il y a un an, a laméme 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.
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Retrouvez toutes les données
du barométre LPI-SeLoger
sur www.lespriximmobiliers.com

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 :

AEW Europe, Arthurimmo.com,
BNP Paribas Immobilier
Résidentiel Ancien, CapiFrance,
Crédit Foncier, Crédit Logement,
Crédit Mutuel, Gecina,
Maisons France Confort,
OptimHome, SelLoger,
SNPI et Sogeprom.
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