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FCONOMIE & ENTREPRISE

Le marché immobilier ralentit en Europe

Lahausse des taux limite les marges d'endettement des ménages et le volume de transactions se tasse déja
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Une hausse généralisée des taux d'emprunt et un coup de frein en vue sur les prix
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e marché de 'immobilier

va atterrir et il ne faut pas

sen affoler.» Frédéric

Violeau, notaire a Caen et
chargé des statistiques immobi-
lieres nationales du Conseil supé-
rieur du notariat, estime méme
que «la stabilisation est bienvenue
et cohérente, apres la flambée des
volumes de transactions et des
prix de I'immobilier depuis la sor-
tie du premier confinement lié a la
pandémie mi-2020». Un phéno-
mene «européen et méme mon-
dial qui a touché la plupart des
pays de TOCDE ».

Les ménages cherchaient alorsla
piéce supplémentaire dont ils
avaient besoin, un peu plus de ver-
dure, autant d’envies qui ont dé-
clenché un investissement. A la
fin de 2019, juste avant la crise
sanitaire liée au Covid-19, la
France avait dépassé le seuil du
million de transactions immobi-
liéres. Un record largement battu
deux ans plus tard, fin 2021, avec
plus de 1,2 million de transactions
réalisées. « Les arbres ne montent
pas jusqu au ciel, poursuit Frédéric
Violeau. Notre ressenti aujourd’hui
est quon nachéte plus n'importe
quoi a n'importe quel prix, un dia-
logue économique commence a se
restaurer entre acheteur et ven-
deur.» Les notaires s’attendent
pour cette année 2022 «d une re-
descente, autour de 1 million de
transactions, puis les prix se stabili-
seront », ajoute-t-il. Selon le réseau
d’agences Century 21, les prix sta-
gnent déja, en particulier dans les
grandes villes, a Paris, a Bordeaux,
aNantes ou a Rennes.

C'est, en réalité, I'ensemble du
marché immobilier européen qui
commence a s’essouffler. Dans
une analyse publiée en juillet,
I'agence de notation S&P évoque
ainsi un «atterrissage en dou-

ceur» sur les principaux marchés
en Europe, et plus précisément
un «ralentissement de la hausse
des prix de I'immobilier: prés de
10 % en moyenne en 2021, 5 % cette
année et 3% en 2023». Cette
moyenne masque toutefois de
grandes disparités entre les pays,
puisque les prix des logements
devraient reculer des cette année
en Suede et l'an prochain au
Royaume-Uni, selon les estima-
tions de S&P Global Ratings.
«Nous avons atteint un point haut
en matiére dactivité et de prix im-
mobilier », résume Sylvain Broyer,
chef économiste pour la région
Europe de I'agence S&P.

Inflation
Ce tournant s’explique en pre-
mier lieu par la hausse des taux
des crédits immobiliers en Eu-
rope, quilimitent les marges d’en-
dettement des ménages. La forte
poussée d’inflation depuis le dé-
but de 'année, renforcée par la
guerre en Ukraine, a fait monter
lestaux d’intérétalong terme, sur
lesquels se basent les banques
pour fixer les taux de leurs préts a
I'habitat. La Banque centrale
européenne (BCE) a, en outre,
commencé, en juillet, a augmen-
ter ses taux directeurs pour tenter
de juguler cette inflation galo-
pante, mais ce mouvement a été
largement anticipé par le marché.
Conséquence: les taux de crédit
immobilier dans la zone euro ont
progressé de 1,32 % 21,90 % entre
décembre 2021 et juin 2022. En
Allemagne, la hausse a été nette-
ment plus marquée (de 1,32 % a
2,57 % sur la méme période), et
presque deux fois plus rapide
quen France (de1,11 % a1,35 %), ou
le taux d’usure (le taux maximal
légal) limite les marges de
manceuvre des banques.

Cette augmentation, encore
modérée, «désolvabilise déja les
emprunteurs », explique Sandrine
Allonier, la directrice des études
du courtier en crédits immobi-
liers Vousfinancer. Selon ses cal-
culs, en raison de la hausse des
taux, «pour des mensualités de
1000 euros par mois sur vingt ans,
l'acheteur emprunte 15000 euros
de moins qu'au mois de janvier ».

Les taux des crédits pourraient-
ils s’envoler a I'avenir? « Tout dé-
pendra de la hausse des prix, indi-
que un économiste proche des
autorités financiéres. Si la hausse
des taux engagée par la BCE suffit
a stabiliser l'inflation, ce ne sera
pas nécessaire de renouer avec des
taux de crédit trés élevés; mais si
I'inflation ne revient pas sous
contréle, les banques centrales de-
vront resserrer fortement les con-
ditions monétaires. »

Sandrine Allonier rappelle a ce
titre que «l'inflation est actuelle-
ment a 6 %, du jamais-vu depuis
1985, or a l'époque les taux des
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crédits immobiliers avoisinaient
les 9 % ». Les acteurs de I'immobi-
lier s'inquiétent également des
conséquences de la hausse des
prix de I'énergie et de I'alimenta-
tion sur le budget des ménages,
car le «reste a vivre» s'avére dé-
terminant pour obtenir un crédit.
«Les primo-accédants risque-
raient d'étre écartés du marché, af-
firme Charles Marinakis, le prési-
dent du réseau Century 21. Donc
une forte dégradation du pouvoir
d’achat pourrait faire baisser si-
gnificativement les prix. »

Pas de retournement attendu

Dans ce moment de mutation, le
marché retient l'attention des
autorités. Le Haut Conseil de sta-
bilité financiére (HCSF), instance
présidée par le ministre de 1'éco-
nomie, Bruno Le Maire, a mis en
place en début d’année des nor-
mes, contraignantes, pour limiter
la durée des préts a 'habitat et la
part du remboursement dans les
revenus de I'emprunteur. «Avec
les taux qui remontent, soit les mé-
nages s'endetteront davantage,
soit les prix vont se modérer. Or, il
est difficile daller plus loin dans
I'endettement des ménages, que ce
soitla part de leur budget consacré
auremboursement ou la durée des
préts, on est déja au taquet. Toutes
les raisons sont donc réunies pour
que les prix s'ajustent, et nous de-
vrions entrer dans un marché
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Le marché immobilier ralentit en Europe

«Les primo-
accédants
risqueraient
d’étre écartés
du marché»

CHARLES MARINAKIS
président du réseau
Century 21

moins exubérant », explique-t-on
du c6té des autorités financieres.
Un ajustement donc, mais les ex-
perts n’anticipent pas de retour-
nement brutal, carle marché euro-
péen reste caractérisé par une
offre immobiliere restreinte et
une demande de logements tou-
jours forte. « Loffre est trés inélasti-
que par rapport a la demande, et
lorsque celle-ci recule, beaucoup de
vendeurs retirent leurs biens du
marché plutét que de vendre a un
prix inférieur a leurs attentes; cest
le cas typiquement sur le marché
parisien et dans les grandes capita-
les », note Sylvain Broyer, chez S&P.
L’économiste prévoit donc que
les prix immobiliers progresse-
ront plus que les revenus des mé-
nages d’ici a 2024, ce qui, conjugué
a une hausse des taux, «posera un
probléme d'accessibilité pour les
primo-accédants, les jeunes et les
ménages les moins aisés ». @
VERONIQUE CHOCRON
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