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Les faits

e Doublement des prix immobiliers en 8 ans

e Croissance puis stagnation des transactions
dans I'ancien

e Croissance significative des volumes de
construction

e Une dynamique prix-quantités particuliere
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Doublement des prix immobiliers en 8 ans

Prix logements anciens France
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—— Appartements déflaté IPC === Maisons déflaté IPC

Source: INSEE
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Croissance puis stagnation des transactions
dans I'ancien

Logements anciens (France entiéere)

FE——

mai 1990 janv 1993 oct 1995 juil 1998 avr 2001 janv 2004 oct 2006 juil 2009 avr 2012

—e— Nombre transactions (milliers) —#— Indice des prix
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Croissance significative des volumes de construction
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Une dynamique prix-quantités particuliere

Appartements anciens a Paris

2009 prev.

1990

2000
1979
1981

Prix/m? € 2000

35000 45000
Nombre de transactions
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L'explication des faits

e Les prix immobiliers sont détermines par les
acheteurs

e Les acheteurs ont connu une solvabilisation
sans précedent

e Cette solvabilisation a été absorbée par
I'augmentation des prix dans I'ancien

e Elle a permis I'acces a la propriete de
nouveaux menages dans le neuf

e Elle s’est traduite par une multiplication par 6
ou 7 des prix fonciers
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Les prix immobiliers sont déterminés par les acheteurs

e Les prix des biens industriels sont
déterminés a long terme par leur colt
marginal de production

e Le prix des biens immobiliers est
compose pour partie du prix du sol
determiné par une logique d’encheres,
donc par les acheteurs
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Les acheteurs ont connu une solvabilisation sans
précedent

Année

2001

2003

2006

Variation
06 01

Annuité moyenne

10000

10800

13200

+0,32

Durée moyenne des préts

13,8

16,2

19,9

+ 0,45

Taux d’intérét

0,062

0,0456

0,035

- 0,44

Capacité d'endettement

-90 827,38 €

-121 831,84 €

-186 950,56 €

+ 1,06

Taux d'apport personnel

0,254

0,252

0,226

-0,11

Capacité d'achat

-121 752,52 €

-162 876,79 €

-241 538,19 €

+0,98,
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Solvabilisation due largement a I'expansion de la masse

moneétaire depuis 2000 avec I'Euro

Masse monétaire Euro (milliards) 2000 - 2009
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La solvabilisation a été absorbée par 'augmentation
des prix dans lI'ancien

Appartements anciens a Paris

2009 prev.

Prix/m? € 2000

35000
Nombre de transactions
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La solvabilisation a permis I'acces a la propriéeté
de nouveaux ménages dans le neuf

Variation

Année 06 01

Nombre
accédants 468400 482200 547600 +17%
ancien

Revenu
accédants
ancien

Nombre

, 195500 200600 251600
accédants neuf

Revenu

accédants neuf 35200

Source : Observatoire du Financement du Logement
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Elle s’est traduite par une multiplication par 6-7 des prix
fonciers

Patrimoine immobilier

12 000,0

10 000,0

Mds € courants

0.0
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‘— Terrains batis = Bati Patrimoine immobilier total ‘

Insee : Comptes de Patrimoine
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Quelle évolution dans I'avenir ?

e La contraction des volumes annonce une
contraction des prix

e Son amplitude sera a la mesure de la
désolvabilisation des acheteurs
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Son amplitude sera a la mesure de la désolvabilisation
des acheteurs

Année

2008

2009

Annuité moyenne

13191

13000

13000

Durée moyenne des préts

19,9

19,0

15,0

Taux d’intérét

0,035

0,045

0,045

Capacité d'endettement

-186 819,42 €

-163 712,82 €

-139 614,09 €

Variation de la capacité
d’endettement

+0,058

-0,124

-0,147
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La contraction des volumes annonce une contraction
des prix

Appartements anciens a Paris

2009 prev.

Prix/m? € 2000

?

: 1990
1981

T

2000
1987
1979
T T

35000 45000 55000
Nombre de transactions
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Retour vers I'évolution tendancielle: celle des dernieres
annéees ?

Appartements anciens a Paris

Prix/m? € 2000

Nombre de transaction:s

NS A o A 4\ & QA >
LS LIS LSS
—e— Prix/m? € 2000 —=— Nbre de transactions — Exponentiel (Prixn? € 2000)

—— Exponentiel (Prix'n? €2000) = Linéaire (Nbre de transactions)
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Ou vers l'évolution tendancielle antérieure : le tunnel de
Friggit ?

1,76,73 2009

1,53, 73 2009

Indice du prix des logements (France et Paris)
rapporté au revenu disponible par ménage francais
Base 1965=1

I I I I I I I I
NB: le dénominateur des deux ratios est le revenu
disponible par ménage sur I'ensemble de la France
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