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■  Le marché de l’ancien 
reste dynamique
L’embellie du marché immobilier a perduré 
au 4e trimestre 2010 de sorte que le volume 
des transactions actées pour l’année 2010 
se situe à des chiffres voisins de ceux des 
années 2000 à 2007 soit 782 000 transactions 
réparties entre la Province (619 000, soit  
+ 30 % / 2009) et l’Ile-de-France (163 000, 
soit + 37 % / 2009).
Le rattrapage est également significatif 
pour les prix qui ont continué de progresser 
aussi bien pour les appartements que pour 
les maisons anciennes ainsi qu’il résulte 
des indices Notaires de France - INSEE :

Variation des prix 
Comme nous l’indiquions dans la note de 
conjoncture n°10, les variations de prix ne 
sont toujours pas homogènes : il y a lieu 
de tenir compte des disparités suivant les 
départements pour les maisons anciennes 
et les villes pour les appartements anciens.

A - Appartements anciens
Une augmentation de 9,2 % a été enregistrée 

au plan national avec une disparité très 
marquée entre l’Ile-de-France + 14,1 %, 
et la Province + 4,7 %. 
Localement, l’évolution la plus forte se 
situe à Paris intra-muros : + 17,5 % (avec 
un pic à 20,5 % pour le 13e arrondissement 
et à 20 % pour le 6e où le prix moyen au 
m² atteint désormais 11 120 € m²) ; sur 
les autres secteurs de l’Ile-de-France 
la variation fluctue de + 6,5 % pour le 
département de la Seine-St-Denis à  
+ 15,4 % pour celui des Hauts-de-Seine.
Certaines grandes villes de Province  
bénéficient également de ce phénomène 
haussier notamment Lille + 20 % et de 
façon plus atténuée Reims + 15,4 %, Lyon 
+ 12 % et Montpellier + 9,1 %.
Les prix se stabilisent à Dijon, Metz  
+ 0,6 % et au Havre + 0,3 % ; tandis que 
d’autres connaissent une évolution 
négative, comme Nîmes - 4,8 % ou  
Toulon -0,2 %.

B - Maisons anciennes
Au 4e trimestre 2010, la tendance générale 
est toujours à une augmentation des prix 
France entière de 9,6 % dont 8,4 % en Ile-
de-France et 10 % en Province.
En Ile-de-France, les Hauts-de-Seine 
enregistrent la plus forte hausse +13 % ; 
alors que la  Seine-St-Denis la progression 
la plus faible + 3,3 %.
En Province, quelques départements 

connaissent des variations de prix plus 
importantes que la moyenne comme les 
Alpes-Maritimes + 13,4 % ; les Bouches-
du-Rhône + 14 % et les deux Savoies avec 
une évolution moyenne de + 10 %.
Quant à l’Hérault + 0,1%, le Lot + 1,5 %, la 
Dordogne + 1,7 % ou les Landes + 1,9 % 
les prix restent quasiment stables.
Alors qu’en début d’année certains 
départements ruraux connaissaient 
des baisses de prix, la tendance en fin 
d’année a été inversée par exemple pour  
la Corrèze  +18,4 %, la Mayenne  + 19,6 % 
et les Hautes-Pyrénées : + 23,2 %.
En revanche, certains départements 
enregistrent une baisse comme la Haute-
Loire - 12,5 %, les Pyrénées Atlantiques  
- 3,5 % et la Charente - 5 % certainement 
due au fléchissement du taux des 
acquéreurs britanniques.

■  Un marché du neuf très 
soutenu en fin d’année
Le volume des ventes de logements neufs 
enregistre une progression sur l’année 
2010 de 6,8 % pour atteindre le chiffre de 
115 051 d’après les données de Fdc/FPI. 
Ce volume est très proche des meilleures 
années de 2004 à 2007.
Il est à noter que cette embellie après la 
crise de 2008 est principalement due au 
dispositif Scellier pour l’investissement 
locatif neuf. En effet la part des 
investisseurs dans le nombre de ventes 
représente presque les deux tiers. 
Quant aux prix, la carte située en page 3 de 
la présente note illustre le contraste entre 
le nord de la France avec une hausse en 
moyenne inférieure à 5 % et le sud où les prix 
progressent sur un rythme plus important.
En 2010, la part relative à l’accession à la 
propriété est restée faible, nous pouvons 
espérer que le nouveau dispositif du Prêt 
à Taux Zéro amélioré (PTZ+) permettra de 
créer une dynamique afin de rétablir dans 
certaines régions un meilleur équilibre de 
l’offre et de la demande de logements.
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* Variation 3 mois : évolution entre 2010T3 et 2010T4 * Variation 1 an : évolution entre 2009T4 et 2010T4.

INDICES  
NOTAIRES- 
INSEE 
(labellisés 
INSEE)

Appartements anciens Maisons anciennes

Valeur  
de l’indice

Variation*
Valeur  

de l’indice
Variation*

2010 
T3

2010 
T4

3 
mois

1 an
2010 

T3
2010 

T4
3 

mois
1 an

France  
métropolitaine

221,9 226 1,8 % 9,2 % 194,8 196,4 0,8 % 9,6 %

Île-de-France 227,2 235,2 3,5 % 14,1 % 185,3 185,5 0,1 % 8,4 %

Province 217 217,5 0,2 % 4,7 % 198,2 200,3 1,0 % 10,0 %



évolution annuelle 
du prix au m2

 Inférieur à 0 %
 De 0 % à 5 %
 5 % et plus

ns = non significatif (le volume de ventes ne permet pas de calculer des statistiques pertinentes)

Source base BIEN : données pour l’Ile de France			 
Volumes : estimation du nombre réel de ventes par département
Prix au m² des appartements : valorisation de l’indice Notaires - INSEE du 4è trimestre 2010	
Prix des maisons : valorisation de l’indice Notaires - INSEE du 4è trimestre 2010

Prix moyen au m2 des appartements anciens
 Evolution sur 1 an : 1er octobre 2009 au 31 décembre 2009 / 1er octobre 2010 au 31 décembre 2010

Lille
3 103 €

20 %

Strasbourg
2 305 €

5,1 %Tours
 2 233 €

7,9 %

Paris
7 340 €
17,7 %

Grenoble
2 400 €
2,4 %

Clermont-
Ferrand
1 569 €
10,2 %

Bordeaux
2 635 €

5,8 %

Montpellier
2 541 €

9,1 %

Toulouse
2 444 €

6,2 %

Nantes
2 500 €

9,3 %
Dijon

2 110 €
0,6 %

Lyon
 2 947 €

12 %Limoges
1 307 €

9,5 %

Poitiers
1 591 €
10,5 %

Rennes
2 204 €

6,5 %

Caen
2 101 €

5,9 %

ns

Amiens
2 025 €

0,6 %Rouen
2 277 €

4,2 %

Besançon
1 869 €

8,5 %

Marseille
2 500 €

7,3 %

Nice
3 568 €

7,1 %

Guadeloupe
 2 285 €

La Réunion
 2 714 €

9,8 %

Toulon
 2 326 €
-0,2 %

Corse-du-Sud
 2 570 €
-1,9 %

Haute-Corse
 1 965 €
-1,0 %

Reims
2 165 €
15,4 % Nancy

1 920 €
9,8 %

Bourges
1 500 €
11,9 %

Perspective 
Allons-nous assister à une chute 
des prix en 2011 ?

Les avant-contrats en fin d’année 
2010 nous indiquaient une tendance 
de l’évolution des prix pour le 
premier trimestre 2011.

Malgré une remontée des taux d’intérêts  
les prix continuent à progresser 
notamment en Ile-de-France et surtout à 
Paris mais de manière plus faible que les 
trimestres précédents dans les grandes 
villes de province. 

Cette tendance est confirmée par 
les avant-contrats du premier 
trimestre 2011. 

Certaines villes comme Lyon et Nantes 
connaissent d’ores et déjà un certain 
ralentissement de la hausse des prix. 

A Rennes, Lille, Orléans et Marseille, 
nous observons un léger recul des prix 
alors que sur Bordeaux les prix restent 
stables.

Quelle sera cette évolution au cours 
du second semestre ? 

Il est bien entendu encore trop tôt pour 
en effectuer une analyse sur des données 
précises. Mais les données économiques 
nationales et internationales ne 
semblent pas être de nature à rassurer le 
consommateur immobilier notamment à 
cause de la remontée des taux à laquelle 
nous assistons depuis plusieurs mois  et 
qui cumulée à l’augmentation des prix 
des derniers mois va rendre le parcours 

résidentiel des français encore plus 
difficile.

L’immobilier restant  pour beaucoup 
d’acquéreurs une valeur refuge, cet 
investissement devrait continuer à 
bénéficier aux zones immobilières 
traditionnellement privilégiées 
comme Paris. Nous devrions voir 
les écarts de prix se creuser entre 
ces zones et celles économiquement 
moins favorisées dans lesquelles 
une baisse a déjà été engagée.

Ainsi 2011 devrait connaitre une 
contraction des volumes mais rien 
ne permet à ce jour de pronostiquer 
une chute généralisée des prix. 



Prix du m² du logement neuf au 4è trimestre 2010 (collectif)

évolution des prix au m² 

 Inférieur à 0 %

 De 0 % à 5 %

 5 % et plus
ns = non significatif (le volume 
de ventes ne permet pas de calculer 
des statistiques pertinentes)

Source : FPI / ECLN / CGDD / SOeS

Picardie
3 022 €

1,6 %

Île-de-France
4 543 €

4 %

Haute-Normandie
3 047 €

2,8 %

Champagne-
Ardennes
2 940 €

3,9 %

Basse-Normandie
3 519 € 

9 %

Nord-Pas- 
de-Calais
3 204 €

4,2 %

Bretagne
2 956 €

3,5 %

Pays-de- 
la-Loire
3 200 €

6,6 %

Limousin
2 475 €
-4,1 %

Poitou-Charentes
3 881 €
27,8 %

Aquitaine
3 453 €

6,1 %

Midi-Pyrénées
3 389 €

9,6 %
Languedoc-
Roussillon

3 319 €
3,1 %

Centre
3 017 €

6,1 %

PACA
4 295 €
10,5 %

Rhône-Alpes
3 547 €

5,1 %

Franche-Comté
2 742 €

9,1 %

Lorraine
2 546 €

4,5 %

Alsace
2 847 €

2,1 %

Bourgogne
2 879 €

6,5 %

Auvergne
2 806 €
13,6 %

Corse
3 036 €
-0,8 %

Prix moyen de vente des maisons anciennes
 Evolution sur 1 an : 1er octobre 2009 au 31 décembre 2009 / 1er octobre 2010 au 31 décembre 2010	

	

évolution annuelle 
du prix de vente

 Inférieur à 0 %
 De 0 % à 10 %

 10 % et plus
ns = non significatif (le volume de ventes ne permet pas de calculer des statistiques pertinentes)

Source base BIEN : données pour l’Ile de France.
Volumes : estimation du nombre réel de ventes par département 
Prix au m² des appartements : valorisation de l’indice Notaires - INSEE du 4è trimestre 2010 
Prix des maisons : valorisation de l’indice Notaires - INSEE du 4è trimestre 2010

Amiens
162 200 €

8,1 %Rouen
170 000 €

6,3 %

Reims
190 500 €

-3,3 %

Lille
177 000 €

9,3 %

Brest 
178 000 €

14,5 %

Nantes
232 250 €

10,6 %

Poitiers
158 500 €

13,8 %

Bordeaux
239 000 €

11,7 %

Toulouse
257 150 €

7,1 %
Montpellier
285 000 €

0,6 %

Marseille /  
Aix-en-Provence

312 000 €
17,4 %

Orléans
202 450 €

9,6 %

Toulon
340 000 €

6,3 %

Haute-Corse
225 000 €

28,6 %

Corse-du-Sud
290 000 €

0 %

Dijon
225 000 €

10,6 %

Île-de-France
298 000 €

7,3 %

Tours
187 000 €

3,9 %

Lyon
285 000 €

12,0 %

Caen
192 045 €

10,1 %

Grenoble
298 800 €

4,3 %

Saint-Étienne
181 250 €

4,5 %

Metz
177 000 €

-6,1 %

Nancy
170 250 €

1,6 %
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Limoges
146 000 €

5,5 %
La Réunion
200 000 €



LE TOUQUET-PARIS-PLAGE
 AP : 4 231 € / 3 %

 MA : 382 000 € / 9 %

CABOURG
 AP : 3 286 € / -8 %
 MA : 181 000 € / 1 %

SAINT-MALO
 AP : 2 564 € / -1 %
 MA : 234 500 € / 1 %

PERROS-GUIREC
 AP : 2 955 € / 10 %

 MA : 180 000 € / -5 %

SARZEAU
 AP : 3 407 € / 8 %

 MA : 231 000 € / -1 %

LES SABLES-D'OLONNE
 AP : 3 114 € / -6 %
 MA : 210 000 € / 9 %

BÉNODET
 AP : 2 269 € / n.s.

 MA : 224 500 € / -2 %

PORNIC
 AP : 3 143 € / -6 %
 MA : 220 000 € / 6 %

SAINT-VALERY-EN-CAUX
 AP : 2 003 € / 0 %

 MA : 130 000 € / 0 %

DEAUVILLE
 AP : 4 362 € / -3 %
 MA : 542 100 € / n.s.

ROYAN
 AP : 2 808 € / 0 %

 MA : 229 500 € / 15 %

LA ROCHELLE
 AP : 3 267 € / 11 %
 MA : 217 000 € / 9 %

LÈGE-CAP-FERRET
 AP : 5 135 € / 8 %

 MA : 500 000 € / 5 %

ARCACHON
 AP : 4 286 € / 2 %

 MA : 335 000 € / -12 %

SOORTS-HOSSEGOR
 AP : 3 804 € / 5 %
 MA : 395 000 € / n.s.

SAINT-JEAN-DE-LUZ
 AP : 3 826 € / 3 %
 MA : 522 000 € / n.s. BIARRITZ

 AP : 4 052 € / 5 %
 MA : 402 000 € / 3 %

GRUISSAN
 AP : 2 755 € / 2 %

 MA : 129 500 € / 2 %

LA GRANDE-MOTTE
 AP : 3 834 € / 8 %

 MA : 326 700 € / 5 %

CARRY-LE-ROUET
 AP : 4 000 € / -2 %

 MA : 505 000 € / 16 %

PALAVAS-LES-FLOTS
 AP : 3 634 € / -1 %
 MA : 176 000 € / n.s.

CANET-EN-ROUSSILLON
 AP : 2 778 € / 6 %

 MA : 213 500 € / 11 %

TOULON
 AP : 2 276 € / 3 %

 MA : 300 000 € / 6 %

AJACCIO
 AP : 2 721 € / 4 %

 MA : 327 500 € / 8 %

PORTO-VECCHIO
 AP : 3 223 € / 26 %

 MA : 290 000 € / -1 %

LA LONDE-LES-MAURES
 AP : 4 780 € / 8 %

 MA : 304 900 € / -10 %

SAINT-TROPEZ
 AP : 8 150 € / 7 %

 MA : 1 755 000 € / 0 %

ROQUEBRUNE-CAP-MARTIN
 AP : 5 229 € / 2 %

 MA : 475 000 € / n.s.

MENTON
 AP : 4 385 € / -2 %
 MA : 548 100 € / n.s. NICE

 AP : 3 448 € / 6 %
 MA : 490 000 € / 13 %

 France : l’indice des prix des logements 
anciens France entière est calculé par les 
Notaires de France en partenariat avec 
l’INSEE. Cet indice est publié trimes-
triellement et utilise la méthode des prix 
hédoniques. Les données sont issues 
des actes de ventes transmis par les 
Notaires.

 États-Unis : l’indice FHFA établi par 
la Federal Housing Finance Agency, or-
ganisme dépendant du gouvernement 
américain, mesure l’évolution du prix 
des maisons individuelles à partir d’un 
échantillon de prêts hypothécaires. Il 
utilise la méthode des ventes répétées.

 Royaume-Uni : l’indice DCLG est l’indice 
officiel du prix des logements publié par 
le gouvernement britannique, à partir 
d’un échantillon de prêts hypothécaires. 
Il utilise la méthode des prix hédoniques.

En comparaison avec le marché 
immobilier national, celui des 
stations balnéaires est également 
très contrasté. 

Les stations dans lesquelles 
les prix sont déjà élevés voient 
l’évolution de ceux-ci continuer 
à progresser. Par contre, dans 
certaines stations renommées 
comme Perros-Guirec, Arcachon 
ou La Londe-les-Maures, le prix 
des maisons est en baisse. Il 
semble que les acquéreurs 
se portent  plus vers  des 
appartements dans la majorité 
des villes françaises du littoral 
dans lesquelles les prix sont 
déjà élevés et continuent de 
progresser.
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Source : CGEDD d’après INSEE, bases de données notariales, indices Notaires-INSEE désaisonnalisés, Freddie Mac, FHFA, R.Shiller, US Bureau of Econo-
mic Analysis, Census Bureau, Bureau of Labor Statistics, UK DCLG, UK National Statistics.
Graphique téléchargeable sur : http://www.cgedd.developpement-durable.gouv.fr/rubrique.php3?id_rubrique=138.

Les indices sur le logement
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AP = appartement
MA = maison

Évolution des prix de vente des appartements  
et maisons des stations balnéaires
T3 2010/T3 2009


