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2008, les premieres bais

apres dix annees de cra

= Alors qu’ils s’étaient stabilisés en 2007, les prix des logements anciens ont enregistré un recul de 3.1%
en 2008.

= Cette orientation a la baisse des prix, confirmée au cours du 1°" semestre 2008 au terme de hausses et
de baisses alternées depuis le 3¢m¢ trimestre 2007, n’aura été que plus franche au cours des six
derniers mois.

= Apres s’étre inscrits en recul de -2.9% au cours du 3™ trimestre 2008, les prix des logements anciens
ont en effet connu une nouvelle baisse de -6.5% au cours du seul quatrieme trimestre et atteint un niveau
de prés de 10.0% inférieur a celui observé il y a un an, au 4™e trimestre 2007.

Evolution des prix des logements en France
T4-07 T1-08

trimestrielle (1) 07 €11 $-12 o4 $29 &65
annuelle en glissement trimestriel (2) "‘2,8 f2,6 ‘.‘0,8 ‘-0,5 ‘-2,6 ‘-9,9

annuelle (3) @47 €37 €425 €14 fo1 $31

(1) Le pourcentage de variation trimestrielle mesure I'évolution intervenue entre la moyenne des prix des 3 derniers mois
connus et la moyenne des prix des 3 mois précédents.
(2) Le pourcentage de variation annuelle en glissement trimestriel mesure I'évolution entre la moyenne des prix d’un trimestre
donné d’'une année donnée et la moyenne des prix du méme trimestre considéré 'année précédente.
(3) Le pourcentage de variation annuelle mesure I'évolution intervenue entre la moyenne des prix des 12 derniers mois
connus et la moyenne des prix des 12 mois précédents.
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2008, les premieres bais

apres dix annees de croi

= Le mouvement amorcé de baisse des prix au cours des six derniers mois concerne autant le
marché des appartements que celui des maisons, en baisse respectivement de -7.7% et de -5.2%
au cours du 4éme trimestre 2008.

= Le recul du prix des maisons (-4.9% sur un an), plus prononcé que celui des appartements (-1.2%
sur un an), semble illustrer les mouvements de reconcentration de la demande vers les
agglomerations et leur proche périphérie, conséquence notamment du renchérissement du colt des
transports.

Evolution des prix des appartements et des maisons

% var. trimestrielle -1,5 1,5 -0,4 2,0 -2,3 4 -1,7
% var. annuelle en glissement trimestriel 1,4 2,2 1,4 1,5 0,7 $ -8,4
% var. annuelle 4.4 3.1 2,2 1,6 14 ¥ -12

% var. trimestrielle 0,0 0,7 -1,9 -1,3 -3,5 -5,2
% var. annuelle en glissement trimestriel 4,3 2,9 0,3 -2,4 -5,9 -11,4
% var. annuelle 5.0 4,3 2.9 12 ¥a13 ¥ .9
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2008, les premieres baisses

apres dix années de croiss

= Un recul des prix amorcé sur I'ensemble du territoire avec des baisses plus prononcées
sur le marché des maisons.
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M : Maisons Source : FNAIM

FNAIM
Page =5



Marché de ’ancien Marché du neuf
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Un durcissement des ¢

= Le recul des prix engagé au cours de I'année 2008, aura, sans aucun doute, été bénéfique au
marché, compte tenu de la remontée des taux d’intéréts, du raccourcissement de la durée des
préts, et de la politique de distribution de crédits plus restrictive.

= Les banques n’hésitent pas, en effet, a contracter I'offre de crédits :
= en affichant des exigences plus strictes en matiére d’apport personnel pour sécuriser leurs
garanties hypothécaires,
= en maintenant des taux élevés au profit de la reconstitution de leurs marges, et cela en dépit de
trois baisses successives des taux directeurs de la BCE.
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Le marché pénalisé par I’z

Repousser son projet d’accession, investir ? Acheter ou
louer ? Les questions a I’ordre du jour sont nombreuses.

Les acheteurs...

Les acheteurs sont toujours la & exprimer leurs besoins en logements. Mais ils jouent d’'une
marge de négociation restaurée, avec des délais de réalisation nettement rallongées, un
éventail de choix plus large et surtout, ils n’hésitent pas a spéculer a la baisse.

Le marché, naguere piloté par les vendeurs, est aujourd’hui commandé par les acquéreurs.
En témoignent les mesures fortes venant d’étre prises en leur faveur (recapitalisation des
banques, extension du PAS a 60% de la population).

Les vendeurs...

Les vendeurs, de leur c6té, sont peu enclins a modérer leurs prétentions financiéres et sont
en décalage avec la solvabilité de la demande.

FNAIM
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Le marché, pénalisé par 'attentisme des ménages et la
politique de restriction des crédits des préteurs, enregistre
un recul d’activité de plus de 10%.

Production de crédits immobiliers Montants corrigés de
aux ménages I'évolution des prix

Montant % variation % variation % variation % variation

en Mds € trimestrielle annuelle* trimestrielle annuelle*
07T1 38,7 -0,6 11,5 -1,1 5,6
07T2 37,8 -2,3 1,9 -3,9 -2,0
07713 37,2 -1,6 -3,3 -0,9 -6,0
07 T4 36,7 -1,3 -5,7 -2,3 -8,0
08T1 36,0 -1,9 -6,9 -0,8 -1,7
08 T2 34,0 -5,6 -10,0 -5,9 -9,6
08 T3 31,0 -8,8 -16,6 -6,1 -14,4
08T4 29,0 -6,5 -21,0 0,0 -12,3

* En glissement trimestriel
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Une pression, toujours a |

Le recul d’activité observé sur le marché de I'ancien contribue a exercer, au gré des reports
des projets d’accession, une pression sur les loyers. Un surcroit de demande qui explique
d’ores et déja un rythme de progression des loyers désormais supérieur a l'inflation.

Evolution des loyers des logements en France

% de variation annuelle (*) 2003 2004 2005 2006 2007 2008
Appartements +5,1 +3,5 +4,0 +4,1 +0,7 f +2,7
Maisons +0,9 +4,6 +0,8 +0,9 +1,7 O +1,5
Ensemble +4,5 +3,7 +3,6 +3,7 +0,9 4 +2,6

(*) Le pourcentage de variation annuelle mesure I'évolution intervenue entre la moyenne des prix des 12 derniers mois connus
et la moyenne des prix des 12 mois précédents.
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Une pression, toujours a |

METZ
2334 | 11.72 PARIS | (+1.8) | (+3.7)
0.7) |(+2.2) 6193 23.93 N
1637 | 9.31 (-0.4) + 43) NANCY
-2.8) | (+7.0 J V\}

2939 9.60
(+2.6) | (+5.0)

NANTES TOURS
2767 11.31 4 2196 10.72
LLEGENDE (+4.7) | (+6.0) (-1.9) | (+5.6) | DLION

2396 10.87
02) | (1.2

Prix Loyer BORDEAUX L

Variation variation 2788 11.71

annuelle annuelle LYON

- Moyenne annuelle en €/m?2
au 4¢me trimestre 2008
- Variation annuelle en %
(12 derniers mois /
12 mois précédents)

3033 | 12.15
04 ] ¢s. 2)
aavonne | TOULOUSE
3161 | 11.05 [ 2727 | 11.85 MARSEILLE
07) | (+7.4) JLEA 1LY _

PERPIGNAN

Source : FNAIM
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Lyon, structures de marche

A la vente

9,65%

21,46%
22,04%
29,04%
Studios et 1 p. 2 piéces 3 pieces W4 piéces

m 5 piéces et +

A la location

30,63%

21,96%

34,18%

= Studios et 1 p. 2 piéces 3 pieces ®m4pieces W5 pieces et +

Page = 15



Annexes —données chiffrees

Lyon — Prix par arrondissement en 2008

. " Prix moyens (en €/m?) Var.annuelle
Données annualisées

au 4eme trimestre 2008 moyenne

LYON (3 033 €/m2 -0,4%)

Pt S 3439 2913 3440 3150 3554 3289 0,6
drag o 3260 3114 3124 3307 3280 3203 0,4
Rt - 2884 2918 2293 2691 2731 3,2
ey uenere 3130 2797 2897 2688 2528 2766 0,4

[1] 12 derniers mois / 12 mois précédents
- non significatif
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Annexes — données chiffrees

Lyon — Loyers par arrondissement en 2008

Loyers moyens (en €/m?) Var.annuelle

Données annualisées
au 4éme trimestre 2008 I
Studioset 1 p. | 2 piéces 3 pieces 4 pieces | 5pieceset+ [ Ensemble | (en %) [1]

LYON (12,15 €/m2 +5,2%)

- Hotel de ville - Presqu'ile -

R L 1493 1181 10,52 10,16 - 1228 65
' P(‘j{: d[iigf‘si Brotteaux 1497 1195 10,72 10,72 077 12,37 5.9
] G(‘:\rr'g?‘;_é;v'o”tp'ais" 1411 11,91 10,21 9,92 - 11,98 3,1
' F&{Jr:j"ti%r_;)' LaDuchere 1402 12,03 10,22 9,50 - 11,74 5,8

[1] 12 derniers mois / 12 mois précédents

o Source : FNAIM (Janvier 2009)
- non significatif
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Annexes — données chiffrees

Lyon — Prix, et surfaces par type de bien en 2008

Données Prix moyens (en €/m2) Surfaces moyennes (en m?)

annualisées | sgudios et 1p,
au 4eme

Moyenne 3133 30 2964 49 3106 75 2895 94 3112 133
Minimum 2 487 16 1255 27 1329 46 1027 66 1232 74

Maximum 6 652 50 5000 92 6302 120 5417 127 5562 277

Données Loyers moyens (en €/m2) Surfaces moyennes (en m?)

au 4eme Surfac

Moyenne 14,57 30 11,92 48 10,45 72 10,21 98 9,22 138

Minimum 7 15 8 20 8 50 7 75 7 93
Maximum 22 60 16 75 13 106 14 129 12 250

FNAIM
Page = 18 \




2008, les premieres baisses de prix
Un durcissement des conditions de crédits

Un marché pénalisé par I'attentisme des ménages

Une pression, toujours a la hausse, des loyers

FNAIM
Page = 19 \



Perspectives

La baisse des prix contribue aujourd’hui pleinement a restaurer la solvabilité des ménages,
en hausse de 2.1% sur un an.

Indicateur synthétique de solvabilité de la demande.

105,0

100,0

95,0
90,0

85,0 /

80,0

75,0 /‘ : : : : : : : :

95 96 97 98 99 00 01 02 03 04 05 06 07 08

En base 100 au 1°' trimestre 2000, I'indicateur de solvabilité de la demande des logements anciens par les ménages synthétise les effets de quatre
facteurs explicatifs principaux :
- I'évolution du revenu disponible brut des ménages
( =revenus d’activité + prestations sociales + revenus financiers nets — impéts directs),
- les conditions de remboursement des préts du secteur concurrentiel (taux d’intérét et durées)
- lesincitations publiques (droits de mutations...) en faveur de I'accession a la propriété dans I'ancien,
- l'évolution du prix des logements.
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Perspectives

Evolution des colts nominaux et réels* a I'achat,
d’'un logement ancien de 60 m?

950,0
900,0 —

850,0 /
800,0 /

750,0 / —
700,0 >

650,0 X\ —

600,0 -

550,0

500,0

1995 96 97 98 99 2000 01 02 03 04 2005 06 07 08

—&— Codt nominal en € (base 100 : 2000)

Co(t réel corrigé de I'évolution du pouvoir d'achat

—— Codt réel corrigé de I'évolution du revenu disponible brut

L’évolution des colts nominaux et réels a 'achat d’'un logement ancien
rend bien compte des capacités de restauration de la solvabilité des ménages.

* Mensualité d'un prét financé avec 20% d'apport personnel aux conditions de marché (prix, taux, durée) relevées en moyenne France entiére chaque année considérée.
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Perspectives

Co0ts nominaux versus co(ts rééls :
Comment apprécier I'évolution de la solvabilité des ménages ?

Par exemple, un ménage qui s’acquittait d’'une charge mensuelle de 628 €* pour
financer l'acquisition d'un logement en 2000, serait appelé a deébourser 278 €
supplémentaires (+44%), s’il réalisait une nouvelle opération aujourd’hui, compte tenu
des modifications intervenues sur le marché :

- un quasi-doublement des prix (+95%),

- une baisse des taux de 1.5 point,

-un allongement de la durée d’endettement moyen de quatre années et demi,

une progression du revenu disponible brut et du pouvoir d’achat respectivement de
+40% et de +20%

Compte tenu de la seule correction de I'évolution du revenu disponible, sa mensualité
ne se serait appréciée, en termes réels, que de 3%, soit de 20 €.

Corrigé de I'évolution du pouvoir d’achat, sa mensualité se serait appréciée de 20%, soit
de 125 €

* Mensualité d'un prét financé avec 20% d'apport personnel aux conditions de marché (prix, taux, durée) relevées en moyenne France entiére chaque année considérée.
FNAIM
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Perspectives

Scénario 1 :
= Récession en 2009-2010 suivie d’une reprise en 2011-2012

= Baisse des taux et raccourcissement de la durée d’endettement

= Fort recul des prix en 2009 de 10% suivi d’un ralentissement de
baisse consécutif a une pression de la demande

Scénario 2 :

= Retour a la croissance des 2010

*= Maintien des taux a un nouveau plancher historiquement bas

Scénario 3 ;

= Fort recul des prix durant quatre années

= Retour a la croissance des 2010

»= Maintien des taux a un nouveau plancher historiguement bas

Scénario 4 :

= Recul des prix plus modeste

= Pression de la demande encouragée par une forte baisse des taux

= Retour a la croissance en 2010 soutenue par un maintien des taux a un
nouveau plancher historiquement bas

Prix RDB Taux Durée
2008 -2,5 3,8 5,3600 18,0
2009 -10,0 1,6 4,5000 17,0
2010 -5,0 -2,0 4,5000 16,0
2011 -3,0 0,0 5,0000 15,0
2012 0,0 1,5 5,0000 14,5

Prix RDB Taux Durée
2008 -2,5 3,8 5,3600 18,0
2009 -10,0 1,6 4,5000 17,0
2010 -5,0 0.0 4.0000 16,0
2011 -3,0 1.0 4,0000 15,0
2012 0,0 1,5 4.2500 14,5

Prix RDB Taux Durée
2008 -2,5 3,8 5,3600 18,0
2009 -10,0 1,6 4,5000 17,0
2010 -10.0 0.0 4.0000 16,0
2011 -10.0 1.0 4,0000 15,0
2012 -10.0 15 4.2500 14,5

Prix RDB Taux Durée
2008 -2,5 3,8 5,3600 18,0
2009 -5,0 1,6 4.0000 17,0
2010 -5,0 0.0 4.0000 16,0
2011 -0,0 1.0 4,0000 15,0
2012 +2.0 15 4.2500 14,5
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Perspectives

Scénario 1 : le marché connait une bonne relance, mais provisoire :
les facteurs de tensions réapparaissent les années suivantes.

Scénario 2 : le marché connait une relance plus durable et consolide son activité.
Scénario 3 : un fort recul des prix pendant les quatres prochaines années apparait peu problable,
compte tenu de la pression exercée par la demande.

Scénario 4 : un fort recul des taux peut compenser une plus faible baisse des prix.

Indicateur synthétique de solvabilité de la demande.
135,0

130,0 ——a 3 =>+34.9%
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100,0 v\ / , 4=>+6.1%
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