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L’analyse des dernieres tendances des marchés immobiliers par Michel MOUILLART,
Professeur d’Economie a I'Université Paris Ouest et porte-parole du barometre [ PI-Sel oger

Prix/m? affiché Prix/m? signé Prix/m? signé
? eLOBAL 3 335 ﬁ 3 764 £ 4 103 ﬁ _ EVOLUTION DES PRIX EN FRANCE
ﬁ RELACHEMENT DE LA PRESSION SUR STABILISATION DU RYTHME DE
Evolution 3 mois -0,4% N *0,5% A *+0,3% A LES PRIX DE LANCIEN PROGRESSION DES PRIX DU NEUF
Evolution 1 an +4,3% A +3,3% A
Aprés deux années d’accélération de la Depuis le début de ’été 2017, les
hausse des prix des logements anciens, tensions sur les prix des logements neufs
2 g]ﬁ :E 3 0['6 £ 2 557 g la progression de prix signés s’atténue se font moins vives. Ainsi en décembre,
depuis la fin de ’été 2017. C’est sur le les prix n’ont augmenté que de 0.3 % au
Evolution 3 mois 1,6% N -1,2% N *0,1% A marché des maisons que l'inversion de la cours des 3 derniers mois, contre + 1.2 %
Evolution 1 an +3,6% A +5,4% A . , . ~ P s .
courbe des prix est la plus marquée : et en 2016 a la méme époque. L’affaissement
depuis septembre, les prix signés au cours du rythme de progression des prix est en
@ APPART 4 298€ 4 367 :E 4 688 :E des 3 derniers mois reculent (avec-1.2 % outre général : avec une hausse des prix
en décembre, contre+0.3%ilyaunanala desappartementsde 0.3 % (contre +1.3%
Evolution 3 mois +0,3% 2 +1,5% 2 +0,3% A méme époque). Sur le marché des ilyaunanalamémeépoque) etde 0.1 %
Evolution 1 an +4,7% A +2,8% A appartements en revanche, le relachement  pour le prix des maisons (contre + 0.9 % ily

INDICE DES PRIX SIGNES

de la pression sur les prix ne se traduit pas
encore par un recul des prix : mais le
ralentissement est maintenant sensible
(avec + 1.5 % en décembre, contre + 2.4 % il

aunan).

Aussi le rythme de la hausse des prix des
logements neufs mesurés en niveau

Selon 110+ : 2 un an & la méme époque) annuel glissant est maintenant stabilisé :
I'ancienneté : y ) poque). en décembre, la h?usse des prix s’établit
du hien 105 4 E Ainsien d'ecembre 2017, la hausse des a3.3%sur unan, aun rythrpe
: prix signés au cours des 3 derniers mois comparable a celui constaté depuis
= Ancien 100§ :: n’était plus que de 0.5 % pour ’ensemble juillet 2017.
= Neuf | du marché de I’ancien, contre + 1.6 % en
E 2016 a la méme époque.
Base 100 en déc. 2012 o !
R Dans ces conditions, le ralentissement de la
110- hausse des prix s’est confirmé durant le
Selon dernier trimestre de 2017. Apres avoir
le type 1054 culminé 3 4.7 % sur un an en septembre,
de hiens le rythme de la hausse s’est établi a 4.3 %
— Maison T e N s N~ Y S en 2017. La hausse reste plus forte pour
— Appartement ! les appartements (+ 4.7 %) que pour les
i maisons (+ 3.6 %).
1

Base 100 en déc. 2012

DECEMBRE 2017 !
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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
lle-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

Rhéne-Alpes
Rhéne-Alpes
Rhéne-Alpes

Rhéne-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

3314 €
1476 €

Evolution
prix affiché

+3,0 %

+2,8 %

4 4]2 ﬁ +15,2 %

2089 €
2318 €
2447¢
1911 €
3038 €
2750 €
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-3,1%
+3,3%
+6,4 %
+4,1 %
+3,7 %
-1,3%
+2,2 %
+5,0 %
7,1 %
-0,9 %
+1,7 %
+6,7 %
+3,9%
+2,5 %
-2,0 %
-3,1%
+1,6 %
+5,4 %
+8,0 %
+6,6 %
+5,6 %
-3,4 %
+5,4 %
+1,5 %
+4,8 %
+1,4%
+3,2 %
+3,5 %
+1,7 %
+8,9 %
+2,6 %

Evolution
prix signé

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

DANS 16 VILLES A 3 MOIS

Rennes

2395€

+8,3% +7,0%

EVOLUTIONS DES PRIX TRES DIFFERENTES
ENTRE LES VILLES

En 2017, les prix ont reculé dans un quart des
villes de plus de 100 000 habitants. Etils n’ont
augmenté que lentement, en dega du revenu
disponible des ménages, dans un autre quart
des grandes villes.

Seule Bordeaux connait encore une hausse
des prix supérieure a 10 %. Mais la hausse
accélére toujours sur Brest, pour s’établir a
9.8 % ! En revanche, la progression des prix se
fait moins vive sur Paris : I'année s’est ainsi

Nantes

3341€

+0,7% +1,6%

Bordeaux
4582¢ /
-0,7% +1,8%
Toulouse

LEGENDE
Ville

PRIX SIGNES/M?

Evol. Affiché Evol. Signé

Mulhouse.
Le Havre Lill
1834¢ 3|2262€
-6,6% -3,2% +3,2% +5,3%
/7 Reims
2622¢

PARIS
9799€ )
-0,5% +0,5%

+1,0% +4,9%

LYON
4522¢
St-Etienne R
1446€
+9,7% +2,8% ®
—
MARSEILLE
2 674€
2 953€ +1,1% -3,20
+3,1% +4,6%
Montpellier
2 840¢€

-4,0%

-4,5%

Strasbourg
3367€

-1,6% -3,4%

Grenoble

2708€

+1,5% +3,6%

e

Nice

4 316€

-0,1% +1,1%

Toulon

212

+10,6% +8,0%

0 EVOLUTION DES PRIX DANS LE DETAIL DES VILLES

terminée sur une hausse de 7.5 %, pour un point
haut a 8.1 % en septembre. Pour autant, les prix
dépassent les 9 000 €/m? dans 13
arrondissements parisiens.

Souvent, dans la plupart des autres grandes
villes, le rythme de la hausse a ralenti, parfois
assez fortement. Comme par exemple sur le
littoral méditerranéen : a Marseille et a Nice les
prix n’ont augmenté que de 1.9 %, a un rythme
deux fois moindre qu’en 2016. Et les prix
reculent dans huit grandes villes, parfois
rapidement comme a Besancon, Limoges ou
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PARIS ST

A3MoIS

9 159¢

Affiché Signé
-0,5% +0,5%
A1AN

9302¢

Affiché Signé

1 9402 £ 126 pOXER n 8§912€ 5%
2 913N1€ oo mmmm | 12 §H12€ veon
310906 € e 13 71191 € +o0%
410603 € ~roommmm | 1 9100 € 20
5 10646€ +commmm | 5 JUTE 0%
6 13626 € 0% 15 10 637 € ++s%
712645 € <o 7 9363 £ s
8 109M€ so mm | 18 §307 €105 FENER
9 9626€ +rso mmmm | 19 T040 € vse
0 8735€ oo mmmm@m | 20 JI09E +45

Indice des prix signés des appartements dans I'ancien
— EVOLUTION 1 AN = EVOLUTION 3 MOIS

130
120

Base 100 en déc. 2012

MARSEILLE

CO =~ O O & W N -

2462 € o2
J301€ o2
1646 €125 %
244 € s %
2138€ <7 %
3469 € 54
4039 € +s2 »
3800 € +s5

GLOBAL VILLE

A3 MoIs

2614€

Affiché Signé
+1,1% -3,2%
A1AN

2 845¢

Affiché Signé

9 2632€ -63% [EERED
0 2396 € 229
L 253H=E 2,5 %
12 2948€ +0,9 %
132055€ 229
1 1510 € <127%
15 1466 € +eoc
5 2794€

Indice des prix signés des appartements dans I'ancien

— EVOLUTION 1 AN

130
120
110

100
90

— EVOLUTION 3 MOIS

Base 100 en déc. 2012

DECEMBRE 2017 |

/_ﬁw.,.,srg,.,..,,er SE P Résidentiel Ancien, CapiFrance, Crédit Foncier,
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LEGENDE

Evolution du prix 1 an signé

Rk T IRk Ml PRIX SIGNES/M? . S

BAISSE HAUSSE

LYON

GLOBAL VILLE

A3 MoIs

45228

Affiché Signé
+3,4% +3,6%
A1AN

4309€

Affiché Signé

+8,9% [EERLD

&

9068 € 120 5 5669 € 1o
9704 € 7 7 3970 € 21
4436€ +9,4% 8 3393£ +4,9%
4216 € =5 g 3185 £ +w02%
3306 € roa

g B W N -

Indice des prix signés des appartements dans I'ancien

— EVOLUTION 1 AN — EVOLUTION 3 MOIS

130 7 -
120
110 A

Base 100 en déc. 2012

DECEMBRE 2017 !
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m I-A MARGE DE NEG“CIATI“N 0 EVOLUTION DE LA MARGE DE NEGOCIATION

POUVOIR DE NEGOCIATION ACCRU de sa dépression saisonniére habituelle,

DES ACHETEURS SUR LE MARCHE DES  le ralentissement de la hausse des prix

MAISONS signés accompagne la remontée des
ENSEMBLE DE LA FRANCE, | MAISON | APPARTEMENT 0 , . marges : le pouvoir de négociation des
TOUS BIENS CONFONDUS 4 I/ll ﬁ 5 UA] ﬁ 3 4/[' En decembre, France entiere, lamarge acheteurs s’est en effet sensiblement

de négociation s’est établie a 4.1 %, en
moyenne: 3.4 % pour les appartements
et 5.0 % pour les maisons.

accru depuis la fin de ’été€ 2017. La
remontée des marges reste en outre plus
rapide sur le marché des maisons que sur

Nord—Pas—Ee—Calais

Pour le troisieme mois consécutif, le celui des appartements. La demande de
niveau des marges se reléve : il s’est maisons se fait en effet moins
Bt e accru de plus de 8 % depuis septembre  pressante et ses capacités de
y 2017. Sur un marché dominé par négociation se renforcent, dans le

. . N . - . ’
l’affaiblissement de la demande, au-dela  contexte d’une baisse des prix signes.
Basse-Normandie
3,6% 3,1% lle-de-France % Champagnel o

4,5% 3,2% [ Sakeiild 5,3% 2,2%
5,0% 2,0% Alsace

CEED INDICE DEVOLUTION DE LA MARGE DE NEGOCIATION
Selon le type de biens

Pays de la Loire Centre Bourgogne

5,8% 5,2% 5,5% 1,5% 5,8% 2,0% Franche-

Comté — MAISON == APPARTEMENT
3,7% 4,4%
. MOIS RECORDS
Clﬁg;fe%Ltlés Marge forte Décembre  Novembre  Décembre Mars Mai Janvier
5,8% 3,0% Marge faible Janvier Juin Mai Septembre Septembre Septembre

Limousin
NC NC 5
Auvergne Rhone-Alpes

5,1% 6,0% 130 ]

10

Mi a' rénées PACA

5,4% 2,0% 5,0% 4,9%
LEGENDE 90 ]
Région Languedoc-Roussillon

5,5% 3,4%

Marge de négociation
MAISON APPARTEMENT

10

Marge de négociation globale
234% 436% 6

FAIBLE FORTE

Base 100 en déc. 2012

DECEMBRE 2017
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CIEID LE VOLUME DE TRANSACTIONS

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

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

Base 100 en déc. 2012

0 EVOLUTION DU NOMBRE DE TRANSACTIONS EN FRANCE

ATTERRISSAGE EN DOUCEUR DU
MARCHE DE L’ANCIEN

L’année 2017 finit moins bien qu’elle
n’avait commencé, avec une activité
en progression de 2.4 % sur un an.
Certes, jamais le marché de [’ancien
n’avait eu a connaitre un tel niveau
d’activité. Mais aprés un début d’année
flamboyant, le bilan de lactivité peut
paraitre décevant, a 'image d’ailleurs
du nombre de préts accordés pour
financer des acquisitions de logements
anciens (hors les rachats de créances,
bien s{r).

DECEMBRE 2017 !

Durant ’hiver, le marché avait fait
preuve d’un dynamisme exceptionnel,
avec un nombre de compromis signés
en progression de 12 % sur un an. Mais
dés la fin du printemps, l'activité a
commencé a perdre de la vigueur: la
solvabilité de la demande s’est
progressivement altérée, en réponse a
une hausse des prix que ’'amélioration
des conditions de crédit ne pouvait plus
compenser. Ainsi durant ’été 2017, la
progression des ventes s’est faite moins
rapide, descendant a un peu moins de
8 %. Et durant 'automne, l’atterrissage
s’est poursuivi, en douceur.

Variation annuelle +3,8% -2,8% +9,6% +9,8% +2,4%

25 -

25 -

Niveau trimestriel glissant

Glissement annuel a fin décembre +7,8% -0,4% +9,4% +10,8% -1,0%

.

50 - ,
DECEMBRE 2017
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CIEIT LE VOLUME DE TRANSACTIONS
EN ILE-DE-FRANGE ET EN PROVINCE

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

Niveau annuel glissant Niveau trimestriel glissant
Glissement annuel a fin décembre IDF +18,6% -7,5%  +7,1% +15,2% -9,4%
Variation annuelle IDF +16.3% -4.5% +7.4% +7.6% +0.3% Glissement annuel a fin décembre Province +3,0% +3,3% +10,4% +8,9% +3,0%
E) ¥ E) 3 3
Variation annuelle Province -0,9% -2,0% +10,6% +10,8% +3,3%
140 404
LEGENDE
—— fle-de-France 120 n_
— Province ]
—— National 00 -

| |
80 : : 40 - ' |
Base 100 en déc. 2012 BEEEMBRE 20"' | nEcEMBRE 2“17 ]

@ EVOLUTION DU NOMBRE DE TRANSACTIONS EN ILE-DE-FRANCE ET EN PROVINCE

EXPANSION ET RECESSION DES PACA, Rhone-Alpes) ou lorsque les remontée des prix en Champagne-  Languedoc Roussillon).

MARCHES DANS LES REGIONS evo(le[tlfans (Ij:es prlj]x %nt eie’ o Ardiznne ettdanf'llelrpo(L;smdou les Ailleurs, le marché hésite encore et
Dans les Pays de la Loire et en ?O dereéesl (, ra:.c ed.oml e;} ord- \l/gr;/esponf rgcu eade orl e T_ q les ventes n’ont que lentement
Poitou-Charentes, les ventes ont asdeta als,' ch?r |.e.), a' ausse . o ,ar ()'ls'pourtapt, ereptide reculé.
augmenté rapidement en 2017 des ventes a été significative l’activité a été de moindre ampleur
(5a7%). (autour de 5 %) en dépit d’une
p

(15 %). Et lorsque les capacités
financieres des ménages le En revanche, lademande des
permettaient (Alsace, Aquitaine, ménages n’a pas résisté a la

hausse des prix parfois rapide
(Bourgogne, Bretagne, Centre,
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METHI]I]ULUGIE

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 m? signé
Prix mesuré 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 piéces 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
2008-2017 (donc sur la base de plus de

3,4 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 2200 agences réparties sur
Pensemble du territoire métropolitain a été isolé
:aucun redressement n’est opéré, la structure de
cet échantillon étant représentative de celle de
ensemble des 5920 agences présentes dans
’Observatoire LPI (hors promoteurs, foncieres et
établissements de crédit).

L’indicateur est présenté en niveau annuel glissant
(base 100 pour ’année 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 observéeily a un
an, a laméme époque;

« Le rythme d’évolution en glissement annuel
(en %) de l’activité mesurée en niveau trimestriel
glissant et sa comparaison avec la situation
observée il y aun an, alaméme 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 barometre 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, I@D,
Maisons France Confort,
OptimHome, SeLoger, Sogeprom et
Theseis
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