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Economique

s NOTE DE CONJONCTURE

LABEL¢ MARCHE DU LOGEMENT

Le marché
résiste encore
malgreé des

vents contraires

A l'instar de Morgane Ursault Poupon, navigatrice qui participe a la Route du

Rhum avec le soutien de la FNAIM, de grands défis attendent le marché immobilier
prochainement. Le marché garde le cap, méme s’il fait face a quelgues vents contraires
(hausse des taux, environnement économigue et geopolitique incertain, inflation

et baisse du pouvoir d'achat des ménages, ...) et que des signes de ralentissement
pointent a I'horizon.

Apres avoir éte toutes voiles dehors en 2021 (record de 1177 OO0 ventes, prix en
hausse de +71 %) le marché connait en 2022 un retour a la normale, a des eaux plus
calmes. En 2023, il faudra étre sur le pont pour surveiller la situation du marché de
'emploi qui sera déterminante, en plus du niveau des taux d’'intérét.

L’inflation au sommet, le moral des ménages dans le creux de la vague

L’économie francaise ralentit depuis le début de 'année dans un contexte difficile (inflation élevée,
conflit en Ukraine, hausse des taux d’'intérét, ...). En termes de croissance du PIB, ce n'est toutefois pas
la mer a boire, puisgu’elle serait d'environ 2,5 % en 2022, en partie grace a l'acquis de croissance de la
fin d'année 2021. L'indicateur qui a le vent en poupe est l'inflation : 'indice mensuel est remonté en
octobre 2022 a +6,2 %, un niveau inédit depuis 1985.
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] Quelques effets de second tour sont probables
Infla:clondmg?:‘;ilelle 625% en 2023 : hausses de salaires et revalorisations
7,0% e (octoérgfozz) automatiques du prix de certains biens
6,0% et services indexés sur I'inflation.
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4,0% De son coté, la confiance des ménages a
3,0% fortement baissé depuis le conflit en Ukraine,
R0 et reste proche de son plus bas niveau
1,0% depuis 2000.
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Les ventes poursuwent Ieur erosion Nombre de ventes de logements anciens - France

(cumul sur 12 mois, en milliers)
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Apres avoir vu guelques habitants mettre les
voiles au moment du Covid, Paris voit désormais ses ventes rebondir (+8 % sur un an a fin aolt),
a contre-courant de la baisse des ventes au niveau national (-1,.5 %).

Les données internes de la FNAIM sur ses compromis de vente indiguent un marché moins
dynamique depuis septembre, avec une baisse des compromis de vente de 6 % en septemlbre

et octobre par rapport a 2021, ce qui pourrait se répercuter sur les ventes actées en fin d'année.
Autre signe de ralentissement des ventes, la production de crédit a I'habitat est en recul en
septembre et plus encore en octobre ou elle est au plus bas niveau depuis 2018, d’aprés la Bangue
de France (voir ci-dessous).

Des prix qui restent ancrés hausse, sauf dans certaines grandes villes

On observe un léger ralentissement des prix depuis avril 2022, mais ils restent en hausse a
'échelle nationale. Cette tendance a davantage de modération est sans doute la bienvenue aprées un
emballement post-covid.

Sur un an, les prix augmentent l[égerement plus que I'inflation, avec +6,6 % en France sur un an,

au 1 novembre 2022. Paris, figure de proue des grandes villes, se maintient a flots tant bien que

mal (1] % sur un an a 10 717€/m2), mais ne subit pas un naufrage, grace a un rebond des ventes dans
la capitale.
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Le ralentissement du marché concerne également quelques autres grandes villes et leur banlieue
proche : les prix ont viré de bord a Lyon (5 029€/m2, -1,5 % sur un an), Nantes (3 805€/m2, -2,0 %
sur un an) ou encore Bordeaux (4 689€/m2, -0,0 % sur un an). La correction des prix a la baisse était
inévitable la ou ils se sont le plus écarté de I'évolution des revenus : dans certaines métropoles et leur

périphérie ou les acheteurs doivent faire avec
les moyens du bord. Mais le marché des grandes
villes est a deux vitesses, puisgue les prix des
villes du Sud Est comme Marseille (3 030€/m2,
+70 % sur un an), Nice (4 823€/m?2, +8,9 % sur
un an) et Montpellier (3 393€/m2, +6,0 % sur un
an) restent sur une belle dynamigue. Ces villes
avaient vu leur prix moins augmenter que les
autres grandes villes ces dernieres années.

Hors lle-de-France, les prix tiennent bon la barre
avec une hausse de +7,6 % sur un an.

En dehors des stations balnéaires (+10,1 %)
et des stations de ski (+10,1 %) qui continuent
sur leur rythme de croisiére avec des prix qui
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augmentent encore fortement alors qu'ils étaient déja relativement

élevés, on continue d’observer un rééquilibrage des prix au niveau national. Les prix augmentent
moins la ou ils étaient les plus élevés. Les évolutions sur un an sont respectivement (dans l'ordre de
niveau de prix moyen décroissant) de : +2,2 % en lle-de-France hors Paris, +3,7 % dans les 10 plus
grandes villes de province, +5,2 % dans leurs périphéries, +6,8 % dans les villes moyennes et +7.9 %

dans les communes rurales.

Evolution annuelle des prix par département ;

Evolution des prix
(1er novembre 2022 vs
1er novembre 2021)
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Source : FNAIM

Parmi les 50 plus grandes villes, seule Toulon
(2 888€/m2, +10,4 %) connait une évolution de
prix a deux chiffres.

En termes géographigues, la carte de
'évolution des prix sur un an met en relief le fort
dynamisme de I'Ouest du pays.

C'est toujours dans la région Bretagne (+11,4 %)
gue les prix augmentent le plus.

La résistance des prix dans un contexte de taux
défavorable peut s’expliquer par le manque
d'offre dans l'existant mais aussi dans le neuf
(avec des coults de matériaux, d'énergie

et de main d'ceuvre en hausse), ainsi que par
les tensions sur le marché locatif.
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Hausse des taux et baisse

Production de crédits a I'habitat
de la production de crédit (en milliards d'euros par mois)
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emprunts d’Etats, et ce n‘est sans doute pas
fini. A fin octobre 2022, les taux des crédits
immobiliers ont grimpé a 1,79 % d’'apres les Seurce : Banque de France
prévisions de la Bangue de France. D’apres

I'Observatoire Crédit Logement/CSA, ils seraient méme passés de 11 % en février a 2,05 % en octobre,
soit 0,95 point daugmentation (ce qui a un impact sur la capacité d’achat similaire a celui d’'une
hausse d’environ 9,5 % des prix). lls pourraient atteindre 2,5% au printemps 2023.

o . B Méme si les taux restent relativement bas
Taux d'intérét des c:/edlts immobiliers comparés a I'historique, cette hausse des
6 Lot 6 taux rend par ailleurs plus contraignantes les
5 5 régles du HCSF, qui jusque-la n’étaient pas un
4 \-"'-\/-:/ 4 veritable frein au marché. En effet, la hausse
3 ' 3 des taux peut faire passer un dossier de
5 5 credit au-dessus de 35% d’'endettement
. J s (sans possibilité d'augmenter la durée du
, . crédit au-dela de 25 ans), seuil au-dessus
duqguel les banques ont de fortes contraintes.
1§ EEEEEPpESENEREEES R YD ' Il est anc aujourd’hu_i D|US difficile d’obtenir
D un crédit, et les courtiers signalent une hausse
==Taux créditsimmobiliers hors renégociations du taux de refus de prét.

Source : Banque de France
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Les principales données du marché du logement

Prix & Offre au O f f
Ter novembre 2022 P r | X r
ndement
Ventes a fin 2022-08 Ve n te S (logements & (loyers moyens
» rix moyens de vente, €/m? 2
Loyers A fin 2022-T2 G 2 pcencie appartements, €/M) | appartaments
N Prix Evolution Nombre Evol Evolution toutes tallles)
ne géographique tes Loyer
dépt | ensemble appal 1an 5ans (sur 12 mols) 1an in 3ans

France entlére - appart. et malsons 3079 3854 +6,6%  +27,0% 1185 390 -1,5% +1,2% +6,1% ns

Tle-de-France - Ensemble £042 6643 4352 +0,8% +1,4% +19,5% 176 377 -1,3% -8A%  +14,0% ns ns ns ns
Province (hors DROM) 2477 2784 2284 +2,4% +7,6% +28,5% 997208 -1,6% +34% +5,2% ns ns ns ns
Dép. et réglons d'Outre-mer 2687 2398 2823 +4,8% +74%  +26,7% n805 +18% ns ns ns ns ns ns
Groupe de villes

IDF hors Parls 4684 139578 -9,6% +13,2%

Top 10 villes province 3898 -4,4% +233%

Périphérle top 10 province 3481 3274 A +38% +20,8% ns ns ns ns
Statlons de skl 3614 3768 -78% -8,6% ns ns ns ns
Statlons balnéalres 4515 4540 +8,0% +5,1% ns ns ns ns
Villes moyennes 2309 2209 +21%  +18,0% ns ns ns ns
Communes rurales 1593 1637 +1.5% -1.8% ns ns ns ns
Reste des communes 2034 1838 +58% +36% ns ns ns ns
70 villes |

1. Parls 75 10 764 10717 ns +0,8% -11% +17,9% 36799 +7,9% -6,4% +28,7% 272 -0,7% +6,5% 3,0%
2. Marsellle = 3389 3030 533 +2.2% +7,0% +34,5% 16393 ns +16% +7.9% 27 -0.2% +7.4% 50%
3. Lyon 69 5102 5029 ns +1,7% -15% +36,1% 8241 ns -0,9% +54,2% 13,8 +0,3% +10,2% 3,3%
4. Toulouse 3 3557 3402 4381 +0,6% +2,0%  +225% 10447 ns ns ns 121 +14%  +56% 4,3%
5. Nice 06 4955 4823 ns +3,0% +8,9% +26,0% 10131 ns ns ns 16,4 +0,3% +4.0% 41%
6. Nantes 44 4018 3805 4914 -0,4% -2,0%  +34,2% £385 ns ns ns 2,2 +0,4%  +53% 39%
7. Montpelller 34 3508 3393 4356 +0,4% +6,0% +25.1% 6470 ns ns ns 13.9 +1.9% +6,0% 4,9%
8. Strasbourg 67 3085 4051 ns -0,7% +58%  +30.6% 3708 ns ns ns 126 +15%  +4,4% 37%
9. Bordeaux 33 4906 4689 5692 +0,9% -0,0% +17,1% 5923 ns ns ns 13,9 +2,9% +7,3% 36%
10. Lllle 59 3836 4064 3053 +1.8% +6,2% +30,4% 4956 ns ns ns 137 +28% +4,4% 4,0%
11. Rennes 35 4141 3908 5614 +2,4% +4,6% +49,5% 4237 ns ns ns 123 +1,4% +32% 38%
12. Relms 5 2840 2789 3032 +0,5% +39%  +28,9% 3312 ns ns ns n3 -15% +4,9% 4,9%
13. Salnt-Etlenne 42 1448 1360 2109 +4,0% +8,3% +38,5% 3936 ns ns ns 81 +4,2% +4,8% 7%
14. Toulon 83 3293 2888 4731 +4,3%  +10,4%  +28,9% 4218 ns ns ns 23 +12%  +7.9% 51%
15. Le Havre 76 2410 2324 2643 -1.3% +4.6% +31.0% 3166 ns ns ns e +35% +9.8% 6.1%
16. Grenoble 38 2780 2747 ns +2,8% +1.9% +19,6% 3775 ns ns ns 124 +2,1% +4,8% 54%
17. Dljon 21 2955 2777 3981 +3,3% +6,5% +34,6% 4109 ns ns ns ns -02% +6,9% 50%
18. Angers 49 3369 3286 3656 -0,8% +35%  +68,8% 3050 ns ns ns n7 +72%  +151% 4,3%
19. Nimes. 30 2530 2206 3254 +4,4% +8,0% +321% 3128 ns ns ns n2 +1,3% +9,1% 6,1%
20. Villeurbanne 69 4043 3975 ns +1,6% +12% +41,6% 2730 ns ns ns 130 +02%  +81% 39%
21. Clermont-Ferrand 63 2392 2349 2592 +6,2% +8.4% +28,9% 2969 ns ns ns 10.5 +39% +8,3% 5.4%
22, Le Mans 72 2085 1886 2382 +4,3% +8,4%  +34,4% 3340 ns ns ns 10,3 +0,4%  +9,8% £,5%
23. Brest 29 2244 215 2656 +0.9% +6.2% +58,3% 3632 ns ns ns 99 +5,6% +16,9% 56%
24. Tours 37 3089 2914 3818 +0,6% +4,0% +352% 2868 ns ns ns 121 +37% +4,6% 50%
25. Amlens 80 2521 2542 2494 +0,6% +5,3% +23,0% 2339 ns ns ns 12,0 +0,7% +2,1% 57%
26. Limoges 87 1851 1688 2281 +1.4% +6,6%  +36,4% 2784 ns ns ns 9,7 % +9,9% £,9%
27. Annecy 74 5383 5218 6 356 +3.3% +8,5% +32.7% 2380 ns ns ns 150 +24% +14,4% 3.5%
28. Perplgnan 66 1730 1483 2407 +1,7% +7.3% +17,5% 3070 ns ns ns 10,4 +26%  +4,6% 8,4%
29. Boulogne-Blllancourt 92 9343 9237 ns +1.4% -1.0% +18,2% 22n ns ns ns 237 -1.8% +6,0% 31%
30. Orléans 45 2650 2582 2901 -0,2% +35%  +36% 2360 ns ns ns ns +17% +7,2% 54%
31. Metz 57 2451 2477 2389 +1,3% +8,2% +331% 1700 ns ns ns 10,9 -2.2% +10,2% 5.3%
32. Salnt-Denls (93) 93 4323 4285 ns +2,9% +1,5% +31,0% 1036 ns ns ns 157 -52% +2,0% 4,4%
33. Argenteull 95 3838 3423 4705 -0,4% +7,0% +30,2% 1364 ns ns ns 16,1 +33% +8,4% 56%
34. Rouen 76 2898 2813 3384 -0,3% +4.8%  +291% 2698 ns ns ns ne +08%  +6,7% 50%
35. Montreull 93 6504 6316 7507 +0,6% -0,4% +27.9% 1309 ns ns ns 20,6 +34% +5,9% 39%
36. Mulhouse 68 1430 1362 1949 -0,3% +72%  +24,3% 1464 ns ns ns 9,7 +58%  +2,0% 8,6%
37. Caen 14 3020 2929 3487 +1,0% +4,3% +39.6% 2466 ns ns ns ne +0,9% +7.0% 4.9%
38. Nancy 54 2351 2281 2996 -1.8% +2.2% +234% 2565 ns ns ns ns +17% +8,4% 6,0%
39. Tourcolng 58 1977 1837 2091 +2,0% +2,8% +30,5% 1735 ns ns ns n3 +0,2% +3,0% 7.4%
40. Avignon 84 2370 2220 2763 -12% -0,3% +13,2% 2085 ns ns ns n4 +25%  +35% 6.2%
41. Crétell 94 4255 4073 ns +1.8% +5,6% +221% 952 ns ns ns 16,3 -18% +0,6% 4,8%
42. Poltlers 86 2270 2251 2319 +1,2% +6,5%  +402% 2026 ns ns ns ne +25%  +8,3% £2%
43, Versallles 78 7470 7197 9760 +2,4% +1.2% +24,8% 1204 ns ns ns 20,8 +53% +12,5% 3.5%
44. Asnléres-sur-Selne 92 7218 7047 ns +0,6% +1,9%  +30,8% 1623 ns ns ns 19,8 +16%  +36% 34%
45. Colombes 92 6190 5545 016 -1.0% -0.6% +27.5% 1292 ns ns ns 19.3 +2.2% +5.0% 4.2%
46. Courbevole 92 7492 7405 ns +1.4% -10% +19,5% 1287 ns ns ns 215 +0,4% +71% 35%
47. Cherbourg-en-Cotentin 50 2303 216 2486 +5,6% +8,5% +35,9% 1255 ns ns ns 9,0 ns +9,0% 51%
48. Ruell-Malmalson 922 6467 5859 8597 -12% +02%  +16,6% 1228 ns ns ns 20,6 +0,3%  +7.8% 42%
49. Pau 64 2252 2124 2888 +38% +8,8% +34,6% 2263 ns ns ns 10.5 +2,5% +4,9% 59%
50. La Rochelle 7 5060 5172 4810 +2,8% +76%  +477% 2012 ns ns ns 14,5 -01% +19% 34%
51. Salnt-Maur-des-Fossés 94 7137 6289 8596 +0,9% +6,6% +29,6% 1507 ns ns ns 19.4 +11% +6,6% 3.7%
52. Antlbes 06 5523 5090 7508 +0,0% +82%  +22.5% 2726 ns ns ns 157 +18%  -0,0% 3,7%
53. Salnt-Nazalre 44 3256 3198 3344 +31% +71% +58,0% 1453 ns ns ns 10,4 +1,6% +4,4% 39%
54. Colmar 68 2444 2449 2437 +2,7% +5,3% +26,7% 201 ns ns ns 10.5 +2,3% +2,9% 5%
55. Issy-les-Moullneaux 92 8401 8229 ns +0,5% -2,4% +17,8% 884 ns ns ns 22,5 -1.8% +3,2% 3,3%
56. Nolsy-le-Grand 93 4620 a4 5272 +0,3% +42%  +234% 947 ns ns ns 159 +7.0% -0.6% 4,3%
57. Levallols-Perret 92 9820 9798 ns +2.2% -1.0% +19,6% 1166 ns ns ns 251 +1.9% +6,9% 3%
58. Quimper 29 2263 2044 2497 +4,1% +154%  +51,5% 1749 ns ns ns 10,0 +38%  +10,7% 59%
59. Neullly-sur-Selne 92 n4s1 N335 ns +1.3% +0,6% +18,2% 1072 ns ns ns 26,5 -2.8% +58% 28%
60. Nlort. 79 1980 1931 204 +3.7% +9.3% +39,8% 1632 ns ns ns 9.7 +2,0% +131% 6,0%
61. Lorlent 56 2809 2687 3187 +10,4% +151% +618% 1293 ns ns ns 10,6 +4,6% +57% 4,7%
62. Meaux 77 3158 3162 3148 +0,5% +30%  +185% 823 ns ns ns 14,4 -1.8% +35% 55%
63. La Roche-sur-Yon 85 2509 24an 2603 -0,0% +8,4% +45,9% 1092 ns ns ns 99 -2,6% +7,9% 4,9%
64. Cholet 49 2155 1940 2295 +1,7% +8,2% +511% 1069 ns ns ns 10,7 +22%  +9,9% £6.6%
65. Vannes 56 3916 3712 4393 -1.8% +11% +61,7% 1332 ns ns ns n1 +22% +1,4% 36%
66. Fréjus 83 4201 4049 4620 +1,6% +4,3% +14,1% 1968 ns ns ns 14,4 +2,7% +11% 4,3%
67. Bayonne 64 4378 4218 5496 -1.0% +8.8% +531% 1166 ns ns ns no +1.2% +5.8% 3%
68. Les Sables-d'Olonne 85 4647 5075 4429 -2,5% +7,0% +53.4% 1705 ns ns ns 101 ns ns 24%
69. Nogent-sur-Marne 94 7042 6662 9273 +31% +2,6% +26,4% 724 ns ns ns 19,8 +31% +12,6% 36%
70. Alx-les-Balns 73 44n 4375 4493 +2,3%  +10.8%  +42,9% 9226 ns ns ns 132 +31%  +8,3% 36%
Régions

Auvergne-Rhone-Alpes 2886 3101 2673 +28%  +60%  +28,9% 146272 -0,3% +2,0%  +8,6% ns ns ns ns
Bourgogne-Franche- Comté 1604 1663 1572 +2,6% +59% +21,3% 50223 -2,9% -29%  +28% ns ns ns ns
Bretagne 2486 2859 2334 +36% +N.4% +47.0% 69500 -5,4% +18,6% +7.5% ns ns ns ns
Centre-Val de Lolre 1774 20m 1684 +2,1% +4,8% +19,5% 47631 -1.8% +21,6% +3,3% ns ns ns ns
Corse 3538 3231 3821 +0.4% +7.0% +28.9% 5454 +1.2% +154%  +30.0% ns ns ns ns
Grand Est 1876 2109 1700 +2,0% +71% +258% 80092 -28% +0,5% +N2% ns ns ns ns
Hauts-de-France 1957 2245 1840 +1,8% +5,2% +21,0% 92246 -4,2% -54% +0,2% ns ns ns ns
Tle-de-France £042 6643 4352 +0,8% +1.4% +19,5% 176 377 -1.3% -84%  +14,0% ns ns ns ns
Normandle 2m4 2291 2028 +2.5% +6,7% +27.5% 61235 -6,3% -20,1% +6,3% ns ns ns ns
Nouvelle-Aquitaine 2458 2996 2238 +2,0% +8,5%  +31,9% 126501 -0,2% +161%  +9,7% ns ns ns ns
Occltanle 2386 2590 2259 +2,6% +8.7% +26,0% 127404 +1.3% -3.7% +2,5% ns ns ns ns
Pays de la Lolre 2571 3038 2381 +2,3% +8,0%  +30,0% 73918 -4,3% +223%  +37% ns ns ns ns
Provence- Alpes-Cote d'Azur 3888 3664 4218 +2,1% +8,4% +252% e 732 +2,1% -2,3% -0,1% ns ns ns ns
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