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Les taux du marché.

Evolution des taux longs et court terme

Dernier point

Le 4/10
France : taux d’intérêt en %

0,94%

3,01%

1,00%

Sources : Empruntis, Banque de France, Euribor-rate.eu 

Les taux longs ont continué à décroître pendant l’été, et l’écart 
entre longs et courts est toujours favorable à l’activité de prêt .
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Les taux fixes : la fin de la baisse cette fois ?

La poursuite de la baisse des OAT a permis d’enfoncer le dernier 
plancher historique du 15 ans fixe (3,35% vs 3,40% en oct 05).

Evolution des taux fixes 15 ans et OAT

3,01%

Dernier point

Le 4/10
France : taux d’intérêt en %

Baromètre Empruntis 
taux des crédits habitat fixe 15 ans

3,35%

Sources : Empruntis, Natixis

OAT 15 ans

3,40%
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Les baromètres régionaux

Sources : Empruntis

Ile-de-France

Est
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La durée moyenne des prêts se stabilise.

Durée moyenne du prêt en années

Date 2007T1 2008T1 2009T1 2009T2 2009T3 2009T4 2010T1 2010T2 2010T3

Durée 21,3 21,6 20,1 20,1 20,0 20,2 19,8 19,4 19,6

Après une décrue de la durée moyenne des prêts imputable 
au resserrement du marché et au retrait des produits 
« longs », la durée se stabilise entre 19 et 20 ans avec le 
retour des primo-accédants.

Sources : Empruntis
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Les taux bas dopent le rachat de crédit.

Proportion des types de projets

La poursuite de la baisse des taux dope l’activité des 
banques.

Sources : Empruntis

Rachat de crédit

Investissement locatif

Achat / revente

Primo-accédants
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La production bancaire.

Cumul sur 12 mois de la production de crédit à l’habitat (mises en force), en milliards d’euros

La production bancaire rebondit (disparition dans les chiffres de la 
période noire de fin 2008 début 2009) soutenue par les rachats de 
crédit.

Sources : Banque de France 
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Transactions

Evolution du nombre de transactions résidentielles dans l’ancien cumulées sur 12 mois (‘000)

10Sources : Empruntis, FNAIM, Friggit, Banque de France 

Un marché qui reprend un peu de couleur mais reste 16% en 
dessous de son niveau d’activité moyen des dernières années.

681

812

16,1%
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Qu’en disent les acteurs et observateurs du 
marché ?

Sources : Empruntis, Natixis

« La reprise en cours, loin d’être homogène sur 
le territoire et selon les segments, dopée par le 
niveaux exceptionnellement bas des taux longs, 
devrait à terme buter sur le déficit de primo 
accédants solvables lui-même lié aux difficultés 
durables du marché du travail et au niveau 
élevé des prix dans l’ancien. » 

Cyril Blesson, économiste Seeds
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accédants solvables lui-même lié aux difficultés 
durables du marché du travail et au niveau 
élevé des prix dans l’ancien. »

Cyril Blesson, économiste Seeds

« Le marché a 
retrouvé sa 
structure d’origine 
qui en fait un 
marché plutôt sain 
et dynamique. » 

Laurent Vimont, 
président de 

Century21 
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« Une franche reprise est donc peu probable en 
2010-2011. Le nombre de transactions restera 
en hausse modérée du fait des différents freins 
évoqués ci-dessus. Le marché des « secondo- 
accédants » va redémarrer, mais de façon lente 
et graduelle. L’offre va rester à des niveaux 
assez faibles : hésitation d’une partie des 
vendeurs à revenir sur le marché et, dans le 
neuf, effet de la contraction des mises en 
chantier en 2009… » 

Olivier Eulere, économiste Crédit Agricole SA
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« Je crois à la poursuite de 
la hausse des prix, pas à 
une explosion car la 
solvabilité des acquéreurs 
sera vite érodée au 
rythme actuel. » 
Christian Lefebvre, président 

de la chambre des notaires 
de Paris 
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« Les motivations des acheteurs français ne sont 
pas spéculatives mais structurelles (désir de 
devenir propriétaire, préférence pour le placement 
« pierre », préparation de la retraite, 
démographie) et la demande reste potentiellement 
supérieure à l’offre, avec un parc de logements 
insuffisant… » 

Jean-Paul Betbèze, Chef économiste de Crédit Agricole
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« Ce qui différencie un 
marché sain d’un 
marché qui ne l’est pas, 
c’est la capacité des 
acheteurs à supporter le 
taux d’effort. » 

Guy Nafilyan, PDG 
Kaufman & Broad 
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« L'immobilier va 
sortir relativement 
rapidement de la 
crise car tous les 
indicateurs sont au 
vert. » 

Guy Hoquet, 
président Guy Hoquet 
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« A l’avenir, le marché devrait donc poursuivre 
l’expansion qui, finalement, n’aura été que mise 
entre parenthèses par la crise. La diffusion de la 
propriété immobilière, les modifications 
sociologiques  de la cellule familiale, les besoins de 
mobilité professionnelle… constituent autant de 
facteurs qui contribueront à l’avenir au 
développement du nombre de transactions sur 
logements anciens, au-delà du record constaté en 
2007 !t. » 

Michel Mouillart, maître de conférence Paris X
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Evolution du coût du crédit : exemple.

Emprunt de 150 000 € sur 20 ans

En un an, le coût total du crédit a perdu près plus de 
13% soit près 10 000 €.

La baisse des taux paie les frais de notaires !

Sources : Empruntis

Taux moyen Mensualité Coût du crédit

Octobre 2005

Octobre 2009

Octobre 2008

3,50% 870 €

4,05% 913 €

5,40% 1 023 €

58 785 €

69 120 €

95 520 €

Janvier 2010 3,95% 905 € 67 200 €

Juin 2010 3,65% 882 € 61 680 €

Octobre 2010 3,55% 874 € 59 760 €
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132 m2

54 m2

184 m2

74 m2
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Evolution du pouvoir d’achat immobilier(1).

Surface achetable pour une mensualité et un apport donné.

Sources : Empruntis

m2

Le pouvoir d’achat s’est encore 
légèrement amélioré.

Si l’on considère que les prix ont 
augmenté de 5%, la situation s’est 
franchement dégradée !

(1) : évolution de la capacité d’achat à mensualité constante.

2 000 € sur 15 ans, 10 K€ d’apport

198 m2

103 m2

83 m2

1 500 € sur 20 ans, 20 K€ d’apport97 m2

1 000 € sur 25 ans, 10 K€ d’apport72 m2

72 m2

97 m2

103 m2

68 m2

92 m2

97 m2

+5%+5%
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Carte du pouvoir d’achat en Ile-de-France 
au 1er sept. 2010

Budget : 200 000 €
Surface désirée : 50 m²

Budget : 200 000 €
Surface désirée : 50 m²

Sources : MeilleursAgents.com 15
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Scenario d’évolution pour les emprunteurs.

Evolution du nombre de dossiers finançables en base 100(1)

16

(1) : Base 100 = tous les dossiers finançables entre avril et août 2010

Sources : Empruntis

100 92 73 64

Taux(2)

Prix

Evolution

=

+5%

-8%

+100pdb

+5%

-27%

+150 pdb

+5%

-36%

Attention : la solvabilité des ménages se dégrade très vite si les 
taux augmentent. 
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Ce qui va changer

Des changements plutôt intelligents, mais qui n’apportent pas de 
solution durable au sujet de départ.

➜

 

1,6 milliards d’euros d’aides en moins

➜

 

Une volonté louable de s’attacher aux zones « tendues » au risque de 
pousser à la hausse des prix

➜

 

Une aide qui sera prise en compte dans les calculs de solvabilité fait par 
les banques

➜

 

L’introduction d’une incitation fiscale pour le logement « durable »
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Un couple avec 1 enfant achète dans 
l’ancien (non performant énergétique) en  
zone C. Revenus du couple : 2 700€ 
nets/mois. 

EXEMPLE 1

19

Exemples

Sources : Empruntis

Delta avant/après
-4 878 €

Delta avant/après
-4 878 €

120 000 € empruntés à 
3,60% sur 20 ans dont droit 
au PTZ : 14 240 € 
remboursable sur 96 mois

-4 398 € de 
crédit d’impôt

Droit au PTZ + : 12 000 € 
remboursable sur 96 mois

Un couple avec 2 enfants achète dans le 
neuf (BBC) en zone B2. Revenus du couple 
: 3 500€ nets/mois. 

EXEMPLE 2

Delta avant/après
-11 391 €

Delta avant/après
-11 391 €

200 000 € empruntés à 
3,80% sur 25 ans dont droit 
au PTZ : 32 250 € 
remboursable sur 108 mois

-15 731 € de 
crédit d’impôt

Droit au PTZ + : 51 600 € 
remboursable sur 96 mois
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Un couple avec 2 enfants achète dans  
l’ancien (norme énergétique A) en zone A. 
Revenus du couple : 5 000€ nets/mois 

EXEMPLE 3

20

Exemples

Sources : Empruntis

300 000 € empruntés à 
3,80% sur 25 ans dont droit 
au PTZ : 24 750 € 
remboursable sur 72 mois

-10 200 € de 
crédit d’impôt

Droit au PTZ + : 49 600 € 
remboursable sur 192 mois

Delta avant/après

+11 309 €

Delta avant/après

+11 309 €

Un célibataire sans enfant achète dans  
l’ancien(norme énergétique A) en zone A. 
Revenus du célibataire : 3 000€ nets/mois. 

EXEMPLE 5

Delta avant/après
+573 €

Delta avant/après
+573 €

185 000 € empruntés à 
3,80% sur 25 ans. Ne peut 
pas prétendre au PTZ.

-4 500 € de 
crédit d’impôt

Droit au PTZ + : 24 800 € 
remboursable sur 96 mois
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Un site pour s’y retrouver.

www.pretatauxzeroplus.comwww.pretatauxzeroplus.com
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