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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

DES PRIX DE L’ANCIEN
MIEUX ORIENTES

Alors que le marché de 'ancien se ressaisit,

les prix signés étaient en janvier 2015 de 0.2 %
au-dessus de leur niveau d’octobre 2014.

Ce sont les prix des maisons qui ont progressé

le plus rapidement au cours des derniers mois :

ils étaient en janvier 2015 de 1.1 % plus élevés
gu’en octobre 2014. Il est vrai qu’en 2014, ce sont
les prix des maisons qui avaient le plus décrochés.
Par contre, les prix des appartements étaient
encore de 0.3 % inférieurs a leur niveau d’ily a

3 mois : mais la encore, la situation s’est améliorée
depuis I'été, en dépit des inquiétudes dont la
demande a fait preuve a la suite des attentats du
7 au 9 janvier.

Si la reprise d’activité s’amplifie dans les
prochains mois, 2015 sera une année de
stabilisation des prix, voire peut-étre méme

de légére remontée.

D’ailleurs, et cela n’est pas habituel pour un début
d’année, les prix affichés en janvier 2015 ont
progressé de 1.8 % au cours des 3 derniers mois :
ceux de appartements de seulement 0.5 %, mais
ceux des maisons de 4.0 %!

Laissant donc espérer une amélioration sur ce
segment de marché particulierement malmené
depuis plus d’un an.

MAIS DES PRIX DU NEUF
ENCOREA LA PEINE

Alors que le marché du neuf reprend des couleurs,
le rythme annuel de la baisse des prix est
stabilisé depuis octobre, avec - 1.0 % en
janvier 2015 (- 1.0 % pour les appartements et
pour les maisons), contre + 0.8 % en janvier 2014
(respectivement, 0.0 % et + 4.3 %).

Pourtant en janvier, les prix des appartements
étaient 0.6 % plus élevés qu’en octobre 2014 : ce
qui est inhabituel a cette période de I’année et
illustre le retour de la demande sur ce marché.
Mais les prix des maisons sont toujours orientés a
la baisse, en retrait de 0.9 % sur 3 mois.

Sur un marché dont la reprise va s’amplifier
avec ’arrivée du printemps, les prix vont se
tendre progressivement dans les prochains
mois, mais doucement et sans risque de dérapage.
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DANS L'ANCIEN,
LES PRIX DES APPARTEMENTS
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Evolution des prix dans le détail des villes

BAISSE DES PRIX MOINS RAPIDE
EN PROVINCE

Avec la reprise de l'activité, la baisse des prix
ralentit dans nombre de villes de Province.

A Amiens, Besangon, Le Havre ou Tours ou le recul
était rapide en 2014, ’évolution est sensible. Et au
cours des 3 derniers mois, les prix se redressent
sur Le Havre, Lille, Nantes ou Toulouse, ce qui
est inhabituel a cette période de 'lannée. Comme
sur Marseille, alors que le marché n’y était guére
dynamique depuis plusieurs années.

DANS 16 VILLES A 3 MOIS

Le Havre

2183€

+10,3% +6,2%

Surun an, le recul des prix reste rapide sur
Amiens, Le Mans, Nimes ou Saint Etienne : avec
des baisses de 10 %, sur des marchés
particulierement malmenés par la conjoncture.
Souvent les baisses restent encore de2 a3 %
sur un an, comme sur Grenoble, Lille ou
Orléans : lorsque la demande peine a se ressaisir.
Ailleurs, les baisses de prix sont modérées, avec
moins de 1 % sur un an, sur Brest, Lyon ou
Toulouse, par exemple.

Et la hausse des prix se poursuit dans des
grandes villes telles Bordeaux, Nice, Paris

ou Rennes.
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DANS L'ANCIEN, LES PRIX DES APPARTEMENTS
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DANS L'ANCIEN,
L'EVOLUTION DU VOLUME DE TRANSACTIONS

INDICE D’ACTIVITE DU MARCHE (iveau annuel glissant)
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Evolution du nombre de transactions

DEBUT D’ANNEE ENCOURAGEANT

L’année 2014 s’est bien terminée. Et le
mois de janvier a confirmé la reprise du
marché, en dépit des conséquences des
événements du 7 au 9 janvier : un gel

de l'activité durant quelques jours, avec
notamment un marché parisien
sensiblement perturbé.

Ainsi, le rythme annuel de lactivité
(mesuré en glissement trimestriel) a
continué a se redresser, alors que les
mois d’hiver ne sont généralement pas

propices a une bonne tenue du marché :
avec + 0.1 % en janvier, il confirme que la
suite de ’'année devrait étre meilleure
encore.

La conjonction de conditions de crédit
toujours meilleures et de soutiens publics
réaffirmés (’'ouverture du PTZ a I’ancien,
un discours rassurant pour les
investisseurs) devrait maintenant
permettre au marché de se ressaisir
pleinement.

VARIATION DE L'ACTIVITE DU MARCHE (en %)

Niveau annuel glissant

Variation annuelle -0,5% -20,9% +3,8% -2,8%

Rythme annuel a fin janvier -19,9% +4,9% -3,7%

: M

~—

25 4
JAN. 2015
Rythme annuel en glissement trimestriel
Glissement annuel a fin janvier -15,3% +7,5% +0,1%
4 -
0 v‘wﬁ/\
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JAN. 2015
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METHODOLOGIE

DEFINITIONS

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
['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 2008-2014
(doncsur la base de 1,94 million de références

actuellement disponibles).

INDICATEUR D’ACTIVITE

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 4 649 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.

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 2, tous les prix sont en année
glissante afin de pouvoir comparer des villes de

taille différente entre elles.

[ 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,
alaméme époque

« Le rythme d’évolution en glissement annuel

(en %) de l’activité mesurée en niveau trimestriel
glissant et sa comparaison avec la situation
observéeilyaun 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.
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Avec Cimm Immobilier, Crédit Foncier,

Crédit Logement, Gécina, SNPI et Sogeprom

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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