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Carte des évolutions des prix : T42008/T42007

Appartements anciens

Période d’observation : 01/10/08 au 31/12/08 – Source : Base Perval et BIEN

Supérieure à 5%
De + 1% à + 5%
De - 1% à + 1%
De - 5% à - 1%
De - 10% à - 5%
Inférieure à - 10%
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Carte des évolutions des prix : T42008/T42007

Maisons anciennes

Période d’observation : 01/10/08 au 31/12/08 – Source : Base Perval et BIEN

Supérieure à 5%
De + 1% à + 5%
De - 1% à + 1%
De - 5% à - 1%
De - 10% à - 5%
Inférieure à - 10%
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Analyse des prix

• TENDANCE DES PRIX PAR NOMBRE DE PIECES 
EN FRANCE (EVOLUTION T42008/T42007)

Maisons anciennes Appartements anciens

Période d’observation : 01/10/08 au 31/12/08 – Source : Base Perval et BIEN

50 000 €

100 000 €

150 000 €

200 000 €

250 000 €

1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4

2003 2004 2005 2006 2007 2008

1 à 3 pièces 4 pièces

5 pièces 6 pièces et plus

- 8,2%

- 8,1%

-7,6%

-4,3%

1 000 €

1 500 €

2 000 €

2 500 €

3 000 €

3 500 €

4 000 €

1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4

2003 2004 2005 2006 2007 2008

studios 2 pièces

3 pièces 4 pièces

5 pièces et plus -2,7%

-3,4%

-5,1%

-4,4%

-7,7%
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Analyse des prix 
• TENDANCE DES PRIX PAR ZONE EN PROVINCE 

EVOLUTION T42008/T42007

Maisons anciennes Appartements anciens

Période d’observation : 01/10/08 au 31/12/08 – Source : Base Perval et BIEN

75 000 €

95 000 €

115 000 €

135 000 €

155 000 €

175 000 €

195 000 €

215 000 €

1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4

2003 2004 2005 2006 2007 2008

Agglo. de - de 10 000 h et rural

Agglo. de + de 10 000 h. - Villes centres

Agglo.de + de 10 000 h. - Banlieues

-8,4%

-3,5%

-7,3%
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2 000 €
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2 400 €

2 600 €

1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4

2003 2004 2005 2006 2007 2008

Agglo. de - de 10 000 h et rural

Agglo. de + de 10 000 h. - Villes centres

Agglo.de + de 10 000 h. - Banlieues

-3,7%
-6,5%

-3,0%
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Prix de vente médian et évolution de 2003 à 2008 en appartements anciens

Période d’observation : 01/10/08 au 31/12/08 – Source : Base Perval et BIEN

Evolution contrastée : Nice et sa banlieue

Reste agglomération de 
Nice : 3 939  €/+0,2%

Nice :
3 407 €/-3%

-3,0%8,6%
11,7%

16,7%

19,5%

18,1%

0,2%7,1%
9,6%

12,9%
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1 000 €

2 000 €

3 000 €

4 000 €
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Nice Banlieue de Nice
Evolution des prix et typologie des ventes



77

LES MARCHES IMMOBILIERS

Analyse du marché national
Période d’observation : 01/01/08 au 31/12/08

Niveau et évolution des prix

Caractéristiques des acquéreurs

Source : Bases PERVAL et BIEN
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Indices de prix trimestriels

Appartements anciens

Source : notaires de France - INSEE
Période d’observation : 01/01/08 au 31/12/08

100

120
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220

240

260

1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

Rhône-Alpes

Provence-Alpes-Côte
d'Azur
Province

Ile de France

France

213,2 215,3

215,8

216,3

246,5

Variations T42008/
T42007

T42008/
T32008

France -1,5% -2,2%
Ile de 
France

0,8% -1,7%

Province -3,5% -2,7%
PACA -2,3% -2,1%
Rhône-Alpes -6,1% -3,6%
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Niveau et évolution des prix
Appartements anciens
• Prix / m² médian et évolution annuelle dans les communes de 

province de plus de 150 000 habitants

Période d’observation : 01/01/08 au 31/12/08

Evolution annuelle

Entre 1% et +5%

Entre -1% et +1%

Inférieure à -1%

Supérieure à 5%

1 371 € / +1,1%

1 955 € / +1,3%

2 037 € / +0,3%
2 200 € / -1,6%

2 233 € / -2,8%
2 259 € / -0,9%

2 393 € / -0,1%

2 452 € / -2,2%
2 464 € / +0,1%

2 482 € / +2,7%
2 489 € / -2,8%

2 494 € / -1,4%

2 560 € / +3,7%

2 640 € / +3,4%
2 771 € / +0,3%

3 483 € / +3,1%

1 000 € 2 000 € 3 000 € 4 000 €

Saint-Etienne

Le Havre

Angers

Reims

Rennes

Strasbourg

Nantes

Toulouse

Toulon

Montpellier

Grenoble

Marseille

Bordeaux

Lille

Lyon

Nice
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Niveau et évolution des prix

Appartements anciens
• Comparaisons des évolutions 2002/1998 et 2008/2002 

des 10 plus grandes communes de province

Période d’observation : 01/01/08 au 31/12/08

Evolution

Communes 2002/
1998

Moyenne
/an

2008/
2002

Moyenne
/an

Bordeaux 39,2% 9,8% 108,5% 18,1%
Lille 32,8% 8,2% 93,2% 15,5%
Lyon 40,6% 10,1% 94,6% 15,8%
Marseille 52,1% 13,0% 95,0% 15,8%
Montpellier 38,6% 9,7% 101,8% 17,0%
Nantes 45,0% 11,3% 74,2% 12,4%
Nice 43,9% 11,0% 99,7% 16,6%
Rennes 35,8% 8,9% 55,5% 9,2%
Strasbourg 20,1% 5,0% 74,3% 12,4%
Toulouse 39,0% 9,7% 95,2% 15,9%
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Niveau et évolution des prix

Appartements anciens

Période d’observation : 01/01/08 au 31/12/08

• Prix / m² médian et évolution annuelle dans les principales 
villes

Metz
1 863 €
-1,7%

Besançon
1 889 €
+5,2%

Toulouse
2 452 €
-2,2%

Bordeaux
2 560 €
+3,7%

Montpellier
2 482 €
+ 2,7%

Rennes
2 233 €
-2,8%

Nantes
2 393 €
-0,1%

Orléans
2 055 €
+2,8%

Reims
2 200 €
-1,6%

Dijon
2 191 €
-1,6%

Lille
2 640 €
+3,4%

Clermont Ferrand
1 538 €
-3,8%

Strasbourg
2 259 €
-0,9%

Lyon
2 771 €
+0,3%

Rouen
2 353 €
+6,1%

Amiens
2 081 €
-0,8%

Poitiers
1 629 €
-2,1%

Limoges
1 364 €
-2,6%

Paris
6 430 €
6,1%

Nice
3 483 €
+3,1%

Marseille
2 494 €
-1,4%

Toulon
2 464 €
+0,1%

Nancy
1 900 €
+0,8%

Caen
2 201 €
-0,1%Le Mans

1 439 €
-2,9%

Grenoble
2 489 €
-2,8%

Moins de -1%

Entre 1% et 5%
Plus de 5%

Entre -1% et 1%

Evolution des prix
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Niveau et évolution des prix

Appartements neufs
• Prix / m² médian et évolution annuelle dans les 

communes de province de plus de 150 000 habitants

Période d’observation : 01/01/08 au 31/12/08

Evolution annuelle :

Entre 1% et +5%

Entre -1% et +1%

Inférieure à -1%

Supérieure à 5%

2 748 € / +6,9%

2 763 € / +13,6%

3 000 € / -2,2%

3 239 € / -4,7%

3 282 € / +4%

3 352 € / -4,6%

3 444 € / +10,1%

3 491 € / +9,1%

3 507 € / +4,6%

3 514 € / +0,4%

3 635 € / +15,5%

3 637 € / -15,1%

3 665 € / +5,4%

3 702 € / +0,2%

3 800 € / +0,9%

4 807 € / +9,1%

2 000 € 3 000 € 4 000 € 5 000 €

Strasbourg

Saint-Etienne

Angers

Lille

Reims

Grenoble

Bordeaux

Le Havre

Montpellier

Toulouse

Rennes

Toulon

Marseille

Nantes

Lyon

Nice
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Maisons anciennes

Indices de prix trimestriels

Source : notaires de France - INSEE
Période d’observation : 01/01/08 au 31/12/08

100

120

140

160

180

200

220

1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

Rhône-Alpes

Provence-Alpes-Côte
d'Azur
Province

Ile de France

France

186,3 188,6

189,4

190,6

206,2

Variations T42008/
T42007

T42008/
T32008

France -4,0% -4,1%
Ile de 
France

-2,9% -3,4%

Province -4,4% -4,3%
PACA -5,5% -3,8%
Rhône-
Alpes

-5,8% -4,8%
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Niveau et évolution des prix

Maisons anciennes

Période d’observation : 01/01/08 au 31/12/08

• Prix de vente médian dans les communes* de province 
de plus de 150 000 habitants

*les calculs sont faits au niveau de l’ensemble de 
l’agglomération (ville centre+banlieue)

Evolution annuelle :

Entre 1% et +5%

Entre -1% et +1%

Inférieure à -1%

Supérieure à 5%

167 500 € / -0,3%

175 000 € / -2,8%

186 000 € / -2,1%

200 000 € / -1,7%

220 000 € / 0%

228 000 € / -0,9%

238 000 € / +1,3%

250 000 € / -3,8%

267 900 € / +0,3%

281 000 € / -4%

285 000 € / 0%

287 000 € / +2,5%

300 000 € / +2,5%

321 000 € / -3,9%

345 000 € / -1,4%

495 000 € / +3,1%

75 000 € 175 000 € 275 000 € 375 000 € 475 000 € 575 000 €

Lille 

Le Havre

Saint-Étienne

Angers

Reims

Bordeaux

Nantes

Toulouse

Rennes

Strasbourg

Lyon

Montpellier

Marseille-Aix-en-Provence

Grenoble

Toulon

Nice
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Niveau et évolution des prix

Maisons anciennes
• Comparaison des évolutions 2002/1998 et 2008/2002

des 10 plus grandes communes* de province

Période d’observation : 01/01/08 au 31/12/08

Evolution

2002/
1998

Moyenne
/an

2008/
2002

Moyenne
/an

Bordeaux 42,3% 10,6% 76,8% 12,8%
Lille 46,4% 11,6% 72,3% 12,0%
Lyon 47,9% 12,0% 61,1% 10,2%
Marseille-Aix-en-
Provence 51,5% 12,9% 74,5% 12,4%

Montpellier 54,9% 13,7% 66,1% 11,0%
Nantes 45,9% 11,5% 68,1% 11,4%
Nice 45,1% 11,3% 111,2% 18,5%
Rennes 39,0% 9,8% 52,4% 8,7%
Strasbourg 29,3% 7,3% 55,0% 9,2%
Toulouse 49,1% 12,3% 63,9% 10,7%
*les calculs sont faits au niveau de l’ensemble de l’agglomération (ville centre+banlieue)
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Niveau et évolution des prix

Maisons anciennes

Période d’observation : 01/01/08 au 31/12/08

• Prix de vente médian et évolution annuelle dans les principales 
agglomérations

Caen
206 000 €

+3,0%
Metz

195 000 €
-3,3%

Besançon
238 800 €

+4,9%

Toulouse
250 000 €

-3,8%

Bordeaux
228 000 €

-0,9%

Montpellier
287 000 €

+2,5%

Rennes
267 900 €

+0,3%

Nantes
238 000 €

+1,3%

Orléans
200 000 €

-1,6%

Reims
220 000 €

0,0%

Dijon
237 700 €

-1,0%

Lille
167 500 €

-0,3%

Clermont-Ferrand
179 000 €

-0,6%

Strasbourg
281 000 €

-4,0%

Lyon
285 000 €

0,0%

Rouen
168 000 €

-1,8%

Amiens
155 000 €

-1,3%

Poitiers
154 000 €

+1,4%

Limoges
153 000 €

+0,5%

Ile de France
285 000 €

0,0%

*les calculs sont faits au niveau de l’ensemble 
de l’agglomération (ville centre+banlieue)

Marseille-Aix-en-Provence
300 000 €

+2,5%

Nice
495 000 €

+3,1%

Toulon
345 000 €

-1,4%
Inférieure à -1%

Entre 1% et 5%

Supérieure à 5%

Entre -1% et 1%

Evolution des prix
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Niveau et évolution des prix

Biens disponibles par budget

Période d’observation : 01/01/08 au 31/12/08

BUDGET BIEN PROVINCE ILE DE FRANCE

150 000 €

Appartement

Studio à Beausoleil (06) Studio à Boulogne-Billancourt 
(92), Paris 12e, 13e

3 pièces dans le 1er  et 2e à
Marseille (13)

2 pièces à Noisy-le-Grand (93), 
Fontainebleau (77)

5 pièces à Saint-Etienne 
(42) 4 pièces à Ris-Orangis (91)

Maison
4 pièces à Evreux (27) 2 pièces à Goussainville* (95)

5 pièces à Saint-Lô (85) 4 pièces à la Ferté Gaucher* 
(77)

250 000 €

Appartement

3 pièces à Cagnes–sur-Mer 
(06)

2 pièces à Saint-Mandé (94), 
Paris 14e

5 pièces à Annemasse (74) 3 pièces à Antony (92)

6 pièces à Metz (55) 4 pièces à Marly-le-Roi (78)

Maison

4 pièces à Bordeaux (33) 4 pièces à Aulnay-sous-Bois (93)

5 pièces à Villeneuve d’Ascq 
(59) 5 pièces à Sevran (93)
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Niveau et évolution des prix

Biens disponibles par budget

Période d’observation : 01/01/08 au 31/08/08

BUDGET BIEN PROVINCE ILE DE France

350 000 €

Appartement
5 pièces à Annecy (74) 2 pièces à Paris 8e

6 pièces à Bordeaux (33) 4 pièces à Rueil-Malmaison (92)

Maison
4 pièces à Venelles (13) 4 pièces à Montreuil (93)

6 pièces à Toulouse (31) 5 pièces à Cormeilles-en-Parisis (95)

770 000 €

Appartement
6 pièces à Annecy* (74) 5 pièces à Levallois-Perret 

5 pièces à Nice* (06) 5 pièces Paris 9e

Maison
4 pièces à Grimaud (83) 6 pièces à Rueil-Malmaison (92)

6 pièces à Lège-Cap-Ferret 
(33) 5 pièces Suresnes (92)

* : cas correspondant à des choix spécifiques
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2004

19

Caractéristiques des acquéreurs

Logements anciens

Période d’observation : 01/01/08 au 31/12/08

• Pourcentage de ventes réalisées par des acquéreurs 
de nationalité étrangère

2003

2008
2007

Part des acquéreurs de 
nationalité étrangère

Plus de 25%
De 20% à 25%
De 10% à 20%
De 5% à 10%
Moins de 5%



2020 Période d’observation : 01/01/08 au 31/12/08

Caractéristiques des acquéreurs

• Pourcentage de ventes réalisées par des acquéreurs 
âgés de moins de 30 ans.

Logements dans l’ancien

Appartements anciens Maisons anciennes

Année Part des moins 
de 30 ans

1998 15,4%

2007 19,0%

2008 19,2%

Plus de 30%
De 25% à 30%
De 20% à 30%
De 10% à 20%
Moins de 10%
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Carte des évolutions des volumes 2008/2007

Evolution des volumes entre 2007 et 2008 
en logements anciens

Logements 
anciens 

(appartement
s+maisons)

Ile de 
France Province

2007 166 000 636 000

2008 138 000 529 000

Evolution 
2008/2007 -16,9% -16,8%

Supérieure à 1%
De -1% à 1%
De -5% à -1%
De -10% à -5%
De -20% à -10%
Inférieure à -20%
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Carte des évolutions des volumes 2008/2007

Evolution des volumes entre 2007 et 2008 
en appartements anciens

Supérieure à 1%
De -1% à 1%
De -5% à -1%
De -10% à -5%
De -20% à -10%
Inférieure à -20%
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Carte des évolutions des volumes 2008/2007

Evolution des volumes entre 2007 et 2008 
en maisons anciennes

Supérieure à 1%
De -1% à 1%
De -5% à -1%
De -10% à -5%
De -20% à -10%
Inférieure à -20%




