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1. La base Perval, un outil facilitant la connaissace des marchés...

La base Perval regroupant I'ensemble des donnéesoliitieres notariales de province est
particulierement riche sur les transactions foreséeet immobilieres effectuées en Rhdne-Alpes.
L’'observatoire Régional de I'Habitat et du Logem¢@RHL) a confié & Perval le traitement et
'analyse de ces informations. L’exploitation étaéalisée de maniére annuelle, I'outil permet de
disposer de données sur le marché immobilier etosursur son évolution récente. Ainsi se
constitue, a I'échelle régionale mais aussi locatenouvel outil qui pourra, en lien avec d’autres,
nourrir les travaux des acteurs de I'Habitat taamisdl'approche des marchés que dans l'aide a la
définition des politiques publiques.

2. L’exploitation de la base de données

L’analyse porte sur les principales variables comés dans la base a plusieurs échelles : la région
Rhéne-Alpes, les départements (excepté pour pakiideche), les principales aires urbaines, les
stations de ski et I'analyse synthétique des cerartidéfinis par les notaires) de Grenoble, Saint-
Etienne et Lyon. Ces analyses permettent de béréfizine vision globale du fonctionnement des
marchés, vision qui doit nécessairement étre rgiég dans une analyse plus fine. L'intérét est
donc aussi que les partenaires locaux se réappres résultats pour les utiliser et les compléte
localement.

Cette étude présente une analyse des données duéntr I'ancien individuel et collectif en 2004,
ainsi qu’une évolution du marché sur les cinq d&as années (2000-2004).

Afin de replacer cette étude dans un repéragevalsi®, une présentation rapide des territoiresde |
Région (dynamiques résidentielles, notamment) etahtexte économique et fiscal est proposée
en début du chapitre « Synthése générale du bila-2004 ».

Cette année, et afin de correspondre aux atteotesufées lors de la derniére présentation en
octobre 2004, I'analyse des données porte surdamtl diminuant ainsi le décalage.
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3. Précautions d'utilisation des données

L’analyse de la base Perval consiste en une espagalisée sur les possibilités d’exploitation de
celle-ci. Les conclusions ont souligné les limitescette exploitation et permettent donc d’établir
guelques précautions dans son utilisation :

La base est renseignée par les notaires eux-méurele principe du volontariat. Le
fichier Perval est un recueil partiel des transadiréalisées, méme si sur le secteur de
Rhéne-Alpes le taux de participation est particelgent élevé. Il conviendra donc
d’étre prudent quant a l'utilisation des donnédstinees au volume de transactions.

Pour garantir la fiabilité des niveaux de prixdetleurs évolutions ne sont retenues entre
autres dans l'analyse que les transactions effestae gré a gré afin d’éliminer les
ventes qui ne se font pas au prix réel du marché.

Pour le bati, seules sont étudiées ici les ti@isas du marché de I'ancien (maisons et
appartements). Une approche tres succincte du éahehmeuf est faite au travers des
données SITADEL et ECLN.

L’analyse porte sur I'ensemble des départementa dégion Rhéne-Alpes, seules pour
l'instant les données relatives au départementAtedche ne sont fournies qu’a titre

indicatif. En effet, le taux de collecte en Ardédhant trop faible a ce jour, les chiffres
présentés appellent a une certaine prudence gueant &ignification dans les analyses
effectuées.

Afin de ne pas perturber les données moyennesnalgs par les valeurs spécifiques et
souvent extrémes du marché des stations de slg,altmns séparer les biens acquis hors
stations (chapitre « Le niveau régional »), desqidiacquis en stations (chapitre « Les
stations de ski »).

4. Propriété et mise a disposition des données Patv

Les données issues de la base de données immebilRarval sont acquises par les instances
régionales (DRE et Région) dans le cadre des tracanduits par I'Observatoire Régional de
I'Habitat et du Logement (ORHL). L’acquisition arelle des données s’inscrit dans le cadre d’'une
convention entre le Conseil Régional et Perval.

Cette convention mentionne que « sauf accord et@lae Perval », 'ORHL s’engage a ne pas
céder sous une forme ou une autre, a titre gratwibnéreux, tout ou partie des informations
recueillies. Toutefois, les membres de 'ORHL peuvaccéder a ces données dans les conditions
prévues dans la Charte d’'utilisation des données.

Ainsi, toute personne souhaitant disposer des dmnRérval doit formuler une demande aupres de

Perval.
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1. 2000 — 2004 :

Une demande de logement soutenue dans un contexte de conditions fiscales et
financieres favorables

Depuis 1995, les incitations fiscales (les dispigsBesson en 1999 puis Robien en 2003) et sutesut
niveaux historiquement bas des taux d’intérét agus les conditions d’octroi des préts ont entrainé
forte activité du marché immobilier.

La demande de logement, qui est principalementm@iée par la démographie, est soutenue. Le nombre
de ménages s’accroit significativement plus vite gupopulation +1% par an contre 0,5% (en raisotad
décohabitation des ménages et du vieillissemeta gepulation).

L’année 2003, se caractérise par un niveau dedctings particulierement élevé tant pour le bad gaur
les terrains. Ce marché porteur a connu aussi eftte progression des prix sur I'ensemble de lsorégi

En 2004, la croissance des prix augmente a un g/thmeore plus élevé, jusqu'a +17% en appartements
anciens, +14% en maisons et +18% en terrains fanurde 2004.

Toutefois, sur cette méme année, les volumes slanbaisse. Ainsi I’hypothése selon laquelle la dede

de logements s’essouffle car la solvabilité desagén se dégrade, parait de plus en plus crédible.

Sur I'ensemble de la période 2000 — 2004 on peeahieles points suivants :
Un maintien voire une baisse des taux d’intérét
Une légere baisse du volume des ventes analyséesdie de 2%
De tres fortes évolutions des prix moyens régionaux
+58% pour les appartements
+52% pour les maisons
+62% pour les terrains viabilisés
+84% pour les terrains viabilisables

Devant de telles progressions et face a 'émergéneptuelle d’'une bulle immobiliere spéculativepdies
en plus mise en avant dans certains communiqupsedee, des économistes prévoient un tassemeat voir
un retournement de marché pour les prochaines année
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2. REGION RHONE-ALPES : Eléments de diagnostic

(Données : INSEE RGP 1999 / enquéte annuelle de rec ensement 2004)

Une population de plus en plus dense (enquéte anrtleede recensement 2004)

Les derniers résultats de I'enquéte annuelle denssament 2004 annoncent une croissance démographiqu
de la région Rhéne-Alpes de 5% entre 1999 et 2D@4opulation dgée de 20 a 39 ans et les plus de 60
ans profitent pleinement de cet essor. Au niveaiomal, I'évolution globale est de +3%.

Les 60 ans ou plus sont sous-représentés en RHfee-par rapport a la répartition nationale.

Répartition de la population selon I'age en 2004
(Source INSEE 2004)
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‘D France entiere B Rhone-Alpes

En ce qui concerne le taux de chémage, il est pdesd®,9% a 10,6%. Sur I'ensemble de la Frana il
hisse a 12,4% en 2004 contre 13,4% en 1999.

Un développement démographique plus fort dans 'Estle la Région

D’apreés les résultats du RGP 1999, le développehémiographique a été nettement plus important dans
I'Est de la région Rhbne-Alpes :

- les trois aires urbaines de I'Est, Chambéry, Aynet Genéve-Annemasse, connaissent des gains de
population importants avec des variations annueslgsérieures a 1%. A l'inverse, on enregistre des
diminutions de population dans les trois aires imdm situées dans le département de la Loire :t-Sain
Etienne, Saint-Chamond et Roanne.

- Quant aux quatre principales aires urbaines éasdile la région, Lyon, Grenoble, Valence et Baurg-
Bresse, elles présentent des évolutions positieewidon 0,6% par an, c’est-a-dire proches de lyenoe
régionale.
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Les évolutions démographiques différenciées suivatd nature du territoire

Comme a I'échelle nationale, ce sont les courorp@surbaines (aire urbaine hors unité urbaine) qui
présentent les croissances démographiques lesfqtes : prés de 1% par an ou plus pour toutes les
couronnes périurbaines des aires urbaines, exaste de Roanne (+0,2%). Annecy et Chambéry
connaissent un développement périurbain parti@@nt important, avec respectivement +2,3% et
+2,6% d’évolution annuelle de population.

Pour ce qui est des banlieues (unité urbaine hilles centre), la situation est déja plus nuancées L
banlieues de Saint-Etienne, Saint-Chamond et Roanhé@ne population en baisse, alors que toutes les
autres banlieues sont dans une situation invergentfon, toutefois, a la banlieue lyonnaise quiheades
situations contrastées. Si la banlieue gagne gepalation (+0,2%), certaines communes, notamment d
la 1°° couronne Est, ont perdu des habitants entre 1869939. C’est le cas de Vaulx-en-Velin (- 5 000
habitants), Vénissieux (- 4 400 habitants) ou Bra 300 habitants).

Enfin, s’agissant des villes centre, Chambéry ebrLyenregistrent de fortes évolutions (+0,4% et
+0,8%). De méme, Annecy et Grenoble regagnent ddstamts méme si I'évolution reste faible
(+0,1%). L’ensemble de ces villes connait un «uetau centre » des habitants, plus ou moins marqué.
Valence a également enrayé la perte de populatioelle avait connue entre les deux recensements
précédents (1982-1990).

Les trois autres villes centres (Bourg-en-BresamtsEtienne et Roanne) ont perdu de la population.

Les indices de prix

Le prix moyen constaté dans un secteur ne révéadajdépense moyenne, laguelle est étroitementliée
la taille, aux qualités intrinseques ou a I'envitement des logements vendus pendant une certaine
période. Le prix moyen augmente, a priori, si aggmes sont plus favorables une année par ragponte
autre; a caractéristiques identiques, le prix rdéayreut-étre pas vari€, ou de facon différente.

Au contraire, le principe de lindice consiste dovieser un « portefeuille » de biens représentalifis
marché immobilier considéré, dont les caracténistigsont fixes. L'indice est calculé chaque trimestur
la base d’'une formule élaborée avec I'INSEE, mlagsi annuel glissant, c’est-a-dire qu’il repose Iss
mutations d’'une période de quatre trimestres.

En résumé, le prix moyen permet de suivre la dépensyenne, alors que l'indice permet de suivre
I’évolution de la valeur intrinséque.
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Indices de prix des appartements anciens (base 1fi 2000) et variations annuelles

Source : Notaires de France - Perval.

Au 4£™ trimestre 2004, l'indice des prix régional en apgraents anciens est de 160,5 contre 158,4
niveau national (hors lle-de-France et Corse).das< courbes sont depuis toujours trés proches I’

de l'autre.

Les indices départementaux restent assez hétémgewen, la Drome, la Loire et la Haute-Savo
sont en dessous de la moyenne régionale entre £811,99,3. Pour les 3 autres départements,

indices sont de 160,6 pour I'lsére, 163,7 pourdadte et 165,4 pour le Rhoéne.

Entre 2002 et 2004, les évolutions annuelles ennBiXipes sont de l'ordre de +9,3%, +15,1%
+18,7%. Pour tous les départements, les indicesiantgnt en 2004 a un rythme plus soutenu qy

2003. Le différentiel de croissance atteint +11g{s pour la Drome.
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Indices des prix des maisons anciennes (base 100ZD00) et variations annuelles.

Source : Notaires de France - Perval.

En maisons, les courbes des indices de la réegi@m&RAlpes et de I'ensemble de la province (hprs

Corse et lle-de-France) se distinguent davantagepguir les appartements. Avant 2000, I'ind
province reste supérieur a celui de la région e&sa2000, les tendances sont inversées. Al
trimestre 2004, I'indice Rhéne-Alpes s’établit &31bet celui de la province a 146,8 en progresg
annuelle de 13,6% et 13,1% respectivement.

Par département, nous observons moins de dispauEsians le collectif, les indices s’étalent
143,7 pour la Loire a 162,7 pour la Drbme. Tous iledices progressent mais le rythme
progression stagne ou s’affaiblit sauf pour I'Ala, Loire et le Rhdne. Ainsi, les deux Savd
accusent une évolution moins soutenues : la Haavei& augmente de 15,6% en 2003 contre 13
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3. LE MARCHE DU LOGEMENT NEUF EN RHONE-ALPES

(SITADEL-ECLN)
La construction neuve en Rhone-Alpes

Afin de replacer l'analyse des données du fichierv®l dans le contexte plus large du marché du
logement, les principaux €léments concernant Igtcoction neuve sont présentés ci-dessous.

En 2004, le nombre de logements commencés dargianr Rhdne-Alpes atteint 43 856. La répartition
entre le collectif et I'individuel est de plus etug homogene. Alors qu'en 2002, 57% des logements
étaient des maisons, en 2004 cette part est de 51%.

Apres avoir ralenti en 2002 (+0,5% contre +2,3%2601), le rythme de progression s’accélere sur les
deux derniéres années a +7,9% en 2003 et +12,320@&h Tous les départements sont touchés par cette
hausse. Les deux Savoie affichent les taux les ¢lesés a +23,8% pour la Savoie et +21,3% pour la
Haute-Savoie en 2004.

Logements commencés en Rhéne-Alpes
(source : DRE-SITADEL )
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La commercialisation de logements neufs

Cette enquéte concerne les logements neufs verahsslel cadre de programmes comprenant au moins 5
logements.

En 2004, I'enquéte sur la commercialisation degognts neufs (ECLN) par les promoteurs comptabilise

17 463 logements neufs vendus. En 2004, ce volupregressé de 17% contre 18% en 2003 et 9% en
2002. Les ventes en stations de ski représentéatde3part de marché en 2004 contre 12% en 2003.

Entre 2000 et 2004, la construction de logementgsnprogresse a un rythme de plus en plus éleve.
Parallélement, dans I'ancien, les volumes augmenisgu’en 2003 et se tassent en 2004. Ainsi, aur |
derniere année, les prix sont si élevés que I'sisspeut-étre a un report de I'ancien vers ld.neu
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4. SYNTHESE DU BILAN 2000-2004

La région et ses départements (hors stations de ¥Kki

L’analyse du volume des ventes fait apparaitrd’esnsemble de la période 2000 — 2004 une légérssbai
sur I'ensemble des biens. Ce résultat est esdentht le fruit d’'une évolution contrastée sur desix
dernieres années, en effet la diminution du volaorestaté en 2004 fait suite a une progression 68.20

Appartements
Si le volume des ventes a diminué entre 2003 et 2Ig3 prix poursuivent leur croissance. Sur leg ci

derniéres années, le rythme de progression anrslatieélére d’'une année sur l'autre : de +8% erl 2000
atteint +17% en 2004. Pour 2004 et par départemimsthrausses du prix moyen au m?2 s’étalent de +15%
sur la Loire a +20% en Savoie.

Depuis 2000, on note peu de changements dansskeatent des départements selon leur prix. Au dessus
de la moyenne régionale (1 700 €/m?), nous avomsopire décroissance de prix, la Haute-Savoie, le
Rhéne, I'Ain et I'lsére et en dessous de la moyagg@nale, nous avons la Savoie, la Dréme et leeLo

En ce qui concerne la taille et 'époque de comwmsivn des appartements échangés, nous observons
globalement peu de changements en cing ans. L& lebite Rhéne comptent davantage d’appartements
datant d’avant 1948 et les deux Savoie se distimgie part I'importance des studios et des 2 pieces

Au niveau régional, le taux d'intervention des a@guirs locaux est plus important en appartemenénqu
maisons. En effet, 82% de acheteurs s’installens deur département d’origine contre 74% en maisons

Maisons :

Dans I'habitat individuel, la diminution des volumea été plus importante que pour les appartements.
Comme dans le collectif, cette baisse n'a pas eh®pé&t hausse des prix. Au contraire, le rythme de
progression s’est méme accélérée : de +10% en R@A®Rint +14% en 2004.

Le classement des départements selon le prix modgsmmaisons est quasi-similaire a celui observé pou
le marché des appartements. Seulement deux dégatemffichent des prix supérieurs a la moyenne
régionale de 190 700 € : le Rhéne et la Haute-®avoi

La structure du marché selon le nombre de pieésts essez stable dans le temps : les 6 piecessopl
gagné 3 points de part de marché en cing ans. Epuiceoncerne I'époque de construction, la Haute-
Savoie se distingue de part I'importance de maisms®z récentes. Par contre pour la Savoie, &est |
phénomeéne inverse avec une prépondérance des mdstamt des années antérieures a 1970.

Les acquéreurs étrangers sont un peu plus présemsisons qu’en appartements, le record est dgamu
la Haute-Savoie qui compte 15% d’Etrangers.

Terrains a batir:

Pour les terrains a batir, nous observons uneddis$activité. Par contre, le prix du fonciertaum
rythme haussier supérieur a ceux du bati a +18206d contre +11% I'année précédente.

Pour le profil des acquéreurs, les 25-45 ans assid@® du marché, les ouvriers sont sur-représattés
les cadres sous-représentés par rapport au bati.
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Les principales aires urbaines

Pour chaque type de bien, nous avons effectuéypadogie a partir du niveau de prix.

L’'unité territoriale de référence est la ville aenten appartements, I'unité urbaine en maison&ket |
urbaine en terrains.

Nous avons classé par ordre décroissant de prizoless géographiques selon trois groupes :

Groupe 1 Les prix les plus bas

Groupe 2 Les prix moyens

Groupe 3 Les prix élevés

Par type de bien, voici les changements observés :

Appartements :

Dans le groupe 1, qui regroupe essentiellementiles des départements de la Loire et de I'Ainvoit
apparaitre la commune de Roanne qui en raison gitogression de seulement +2% perd ainsi sa place
dans le groupe 2 pour se retrouver parmi les conesiles moins onéreuses a 724 €/m2 en 2004.

Dans le groupe 2 par contre, on note la présen@®@% de Romans-sur-Isére (+33%) et Valence (+12%)
qui grimpent de niveau et se retrouvent dorénastans ce groupe. Cluses qui est observé pour laigmem
fois en 2004 se positionne a la limite supérieure.

Dans le groupe 3 enfin, Annecy affiche toujoursptéx au m2 le plus élevé a 2 428 €/m2 avec une
progression annuelle de 10% seulement. Cette haase inférieure a celles des autres communes du
groupe I'écart de prix avec ces dernieres se réduit

Maisons :

Dans le groupe 1, les écarts de prix restent dafiges, c’est toujours I'unité urbaine de Roanuoeérgste

la plus modeste. Saint-Chamond qui connait unerpss@n de +21% en 2004 devient I'unité urbaine la
plus onéreuse de ce groupe

Dans le groupe 2, on note l'arrivée de 2 unitésaimds issues du groupe 1 en 2002 : Valence (+18%) e
Tarare (+30%). Rumilly qui enregistre une variatiods élevée (26%), quitte ce groupe pour grimpaisd

la catégorie des villes les plus onéreuses.

Dans le groupe 3, on retient qu'en téte de classensd en plus du changement de leader, que les
progressions annuelles sont moins importantesnilbderait donc que la hausse des prix se calmeasns
unités urbaines pour se reporter sur les unitéaingb voisines ou les prix n'ont pas encore atteint
niveau trop élevé. A titre d’exemple, Annemassen(té urbaine la plus onéreuse) progresse de 9% alo
que l'unité urbaine de Cluses augmente de 23%.

Terrains a batir :

Pas de changements ou presque dans le classemsesiteteurbaines, on voit clairement (carte page 72
gue ce sont les trois grands péles économiques dgjion, a savoir Lyon, Grenoble et Annecy-Anemass
qui tirent les prix a la hausse.

Les prix restent trés hétérogenes avec Grenobtétera 132 119 € et Roanne en queue de classement a
26 799 €. Comme pour les autres types de bienst I€egroupe 3 qui est le plus hétérogene. Pareolat
surface moyenne des terrains vendus est plus horaadgns cet ensemble, elle s’étale de 1 200 m2 sur
Rumilly a 1 800 m2 sur Voiron.
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Les quartiers de Lyon, Grenoble et Saint-Etienne

A Lyon le prix moyen au m2 s’éleve a 2 018 € en4260 hausse de 19,1% contre +15,9% en 2003.

Ce prix moyen recouvre un écart important de leatPe Téte d'Or Saxe a 2 513 €/m? et Plateau Decher
al226 €/mz

Globalement, ce sont les quartiers les moins omégel ont le plus progressé. Ainsi a titre d’exeepl
c’est le Plateau Duchere qui enregistre la prograsanuelle la plus forte a +33,3%.

Pour Grenoble, le rythme de progression du primag’est lui aussi accéléré sur la période 20@DeY.

La hausse annuelle est passée de 7,3% en 2002% 20,2004.

Par quartier, les écart de prix sont plus resseartre 1 412 €/m2 (Villeneuve-Village Olympiqud) e
2 144 €/m2 (lle Verte), la moyenne globale s’étsddint a 1 880 €/mz2.

L’accélération du rythme de progression n’épargmaia quartier sauf les Eaux Claires a +17,0% e 200
contre +21,4% en 2003.

Sur Saint-Etienne, la hausse des prix s'accéelérgsl% en 2004, soit pres de 10 points de plusnqu’e
2003. Le prix s’éleve a 846 €/mz2.

Par quartier, les disparités de prix et de progwasse sont pas tres importantes si on exclut iestiprs
les moins onéreux de Soleil-Chateaucreux-Montregreaue Cote Chaude-La Cotonne-Beaubrun.

Les stations de ski en Savoie, Haute-Savoie et Iser

Sur ce marché, la baisse des volumes de ventd’danoen dépasse celle comptabilisée sur la régans
stations tant pour 'année 2004 que pour I'enserdblia période 2000 - 2004.

Les deux Savoie restent plus onéreuses que I'lE@rééte, nous avons la Savoie en matiére de prina
d’appartements et la Haute-Savoie pour le prix majes maisons. Les massifs de Tarentaise et du-Mont
Blanc sont les moins abordables.

Malgré une forte tendance a I'augmentation desased acquises dans le collectif neuf, dans I'anigen
ventes de studios et de 2 pieces sont toujours rdotes car elles correspondent essentiellement aux
constructions réalisées a partir des années 7@ type d’appartements était le plus vendu a I'époqu

En Haute-Savoie, les appartements vendus sonsphageux et les étrangers plus nombreux. Ces dgrnie
assurent 24% des achats en appartements et 4386ldds en maisons.

La Savoie grace a ses stations renommées et dagen$ ferroviaires et routieres aisées (grace aux
équipements des JO d’Albertville) attire de nomBraaquéreurs franciliens. En effet, leur part dépda
moyenne des autres départements a 18% dans letd@tel0% dans l'individuel.

En Isere, ou la clientele est plus régionale vtiale avec les Grenoblois, les retraités maisidass
moins de 35 ans représentent une part significates acquéreurs. Pour les catégories socio-
professionnelles, ce sont les cadres supérieunslee@appartements, qui sont sur-représentés pporaa

la moyenne sur les trois départements.

(S
w4 , - S
k\«/) Perval Observatoire Régional dg I'Habitat
- et du Logement Rhone-Alpes

Les références immobiliéres du notariat




Analyse des marchés immobiliers et fonciers en Rhéne-Alpes entre 2000 et 2004

Page 18 Exploitation de la base des références immobilieres notariales
‘ \ir
‘\l/) Perval Observatoire Régional de I'Habitat

et du Logement Rhéne-Alpes

Les références immobiliéres du notariat



Analyse des marchés immobiliers et fonciers en Rhone-Alpes entre 2000 et 2004
Exploitation de la base des références immobiliéres notariales Page 19

LE NIVEAU REGIONAL
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Cette premiére partie se propose d’apporter unirégk régional et départemental sur le marché
immobilier ancien, a savoir les biens de plus da$, dans la Région Rhéne-Alpes et dans chacuesde s
départements. Elle a pour objectif de présenteplegipales tendances observées a ces échellagia p
de plusieurs criteres :

- L’évolution du volume des transactions et degaix de prix,

- Les caractéristiques des biens vendus et degracte

1-volume de transactions

Niveau régional

Evolution du nombre de mutations enregistrées dana base Perval.

Nombre de mutations enregistrées de a

8 Appartements
q B Maisons
O Terrain a batir

Source : Notaires de France - Perval.
En 2004, le marché immobilier et foncier, fait prewd’une activité moins soutenue : les ventes ont
diminué en 2004 faisant suite a une hausse en 2003.

Sur les cing derniéres années, nous observonsaiseelpour 'ensemble des biens. Logiquement, le
bilan 1998-2002 était un peu plus fort.
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Répartition des ventes de terrains selon le zonage aire urbaine et hors aire urbaine en 2004

Commune
multipolarisée

Rural

O viabilise

Centre B viabilisable

Banlieue

Couronne
périurbaine

% % % % % %

Source : Notaires de France - Perval.

La baisse du volume de mutations touche différentiesnzones géographiques définies sur le graphique
ci-dessus. Sur un an, les villes centre des unitésines connaissent la plus forte diminution %e2&lors
que la couronne périurbaine des aires urbainesatblanplus faible baisse, de I'ordre de 7%.

En 2004, la part des terrains viabilisés contineelighinuer pour ne représenter en moyenne que €% d
transactions contre 82% en 2000 et 90% en 1998.

Pour les terrains situés hors aire urbaine, leiNsgbperd en moyenne 7 points de part de marchg& po
s’établir a 63% pour le rural et 70% pour les comesumultipolarisées.

En aire urbaine, la part du viabilisé baisse dgdidts. Au final, le viabilisé occupe en centrdeviB0%
des ventes, en banlieue 79%, et dans la couromnghmine 73%.
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Niveau départemental

En 2004, la répartition des ventes par départemestie stable par rapport & 2000. Le Rhéne est en
premiére place suivi par I'lsére, la Haute-Sauodén, la Loire, la Savoie et la Drome.

Par contre, le tassement de I'activité n’épargneuawlépartement. L’Ain est le département qui sebi
plus fort différentiel de croissance annuelle. lairé et la Savoie connaissent un différentiel négat
Globalement, c’est sur la Dréme et la Loire quédisse de I'activité repose davantage sur les mgiso
gue sur les appartements.

La répartition des ventes enregistrées en 2004 pdépartement

Savoie
%

Rhone

pour I'Ardéche, données partielles non significatives
Source : Notaires de France - Perval.

‘ \.r
- . L. , .
‘\V) Perval Observatoire Régional dg I'Habitat
- et du Logement Rhéne-Alpes

Les références immobiliéres du notariat



Analyse des marchés immobiliers et fonciers en Rhéne-Alpes entre 2000 et 2004
Page 24 Exploitation de la base des références immobilieres notariales

2-Les prix moyens et leurs évolutions.
Les appartements

Niveau régional
Prix du m2 de 2000 a 2004 en appartements anciens.

€ -

€

Source : Notaires de France - Perval.

Evolution du prix du m2 de 2000 a 2004 en appartens anciens.

Année Prix moyen au m

€
€
€
€
€
Evolution sur ans %
(- )
(Evo_lut|)on annuelle %

Source : Notaires de France - Perval.

Alors que I'activité fléchie en volume en 2004, f[@$ poursuivent leur croissance. De +10% en 2002,
progression s’éleve a +14% en 2003 et +17% en 2004.
En cing ans, 'augmentation atteint +58% contre%40rs du bilan 1998/2002.
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Niveau départemental

Evolution du prix au m2 moyen des appartements anens.

Prix moyen au m
Ain € € € € €
Ardéeche € € € € €
Drome € € € € €
Isere € € € € €
Loire € € € € €
Rhéne € € € € €
Savoie € € € € €
Haute-Savoie € € € € €
Région € € € € €
pour I'Ardéche, données partielles non significasiv
Source : Notaires de France - Perval.
Prix moyen au m?2 des appartements anciens en 2004.
€ £
€+ Moyenne
et régionale
el 1 709 euros/m?2
€ £
€ £
€ £
€ | l
€ 1 1 1 1 1 1 1
Ain Ardeche Dréme Isére Loire Rhbne Savoie Haute-
Savoie

pour I'Ardéche, données partielles non significasiv

Source : Notaires de France - Perval.

En 2004, la Haute-Savoie reste le départementus @héreux a 2 142 € le m2 en moyenne. Le Rhéne,
I'Ain et I'lseére suivent dans le classement, cesstdépartements présentent des prix assez pretlas
dessus de la moyenne régionale a 1 800 €/m2 paoretaier, 1 749 €/m2 pour le second et 1 716 €/m2
pour le troisieme. La Savoie, a 1 620 €/m2, restdessous de la moyenne régionale.

Comme sur I'ensemble de la période, en 2004 la Er@émla Loire restent en queue de classement a
respectivement 1 151 €/m2 et 874 €/mz2
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Par rapport a 2000, on note peu de changementslelatsssement mais les écarts se sont creusés. En
effet, I'écart entre le prix moyen en Haute-Sawetiecelui de la Loire était seulement de 670 € awec
rapport de 1 a 2 en 2000 pour atteindre 1 2702064 soit un rapport de 1 & 2,5.

Evolution du prix au m2 des appartements anciens

%,

%,
%,

%,

% _
Ain Ardeche  Drome Isére Loire Rhone Savoie Haute-
Savoie

O Evolution  / B Evolution / W Evolution /

pour I'Ardéche, données partielles non significasiv

Source : Notaires de France - Perval.

Pour presque tous les départements de la régioythime de progression annuelle s’est accélérédén.2
Comme en 2002, la Savoie enregistre le plus fiéréintiel de croissance entre 2003 et 2004. Ds, gur

la derniére année, elle atteint le plus fort taeypbgression a 20%.

Seules la Haute-Savoie et la Dréme progressentrgtiime quasi identique a celui de I'année préctgjen

de I'ordre de 16% pour la premiére et 19% poureleoade. Ce phénoméne semble traduire seulement un
essoufflement car sur cing ans, ces départemenseoent de forts taux de progression a plus de 60%

La Loire, malgré un différentiel de croissance dmsts entre 2003 et 2004, enregistre encoreriatian
annuelle la plus faible & 15%.
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Les maisons

Niveau régional

Prix moyen de 2000 a 2004 en maisons anciennes.

Source : Notaires de France - Perval.

Evolution du prix moyen de 2000 a 2004 en maisongs@ennes.

Année prix de vente

€

€

€

€

€
(Evoluti)on sur ans %
Evolution annuelle %
(-

Source : Notaires de France - Perval.

Comme pour les appartements, la progression dudgrixente s’accélére sur la derniere année. En,2004
cette derniére s’éléeve a +14% contre 10% en 2002%ten 2002.

Sur les cing derniéres années, la progressioma@lo contre +51% sur la période 98/02 et +41%asur
période 97/01. La progression du prix moyen dessoma reste toutefois en retrait par rapport a cke
appartements tant en 2004 que sur I'ensemble piériade.
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Niveau départemental

Evolution du prix moyen des maisons anciennes pargartement.

prix de vente

Ain € € € € €

Ardeche € € € € €

Dréme € € € € €

Isére € € € € €

Loire € € € € €

Rhbéne € € € € €

Savoie € € € € €

Haute-Savoie € € € € €

Région € € € € €

pour I'’Ardéche, données partielles non significasiv
Source : Notaires de France - Perval.
Prix moyen des maisons anciennes en 2004.
€ —_
€ _+
€ _+
€ Moyenne
e régionale
el 190 666 €
€ _+
€ _+
|
€ 1 1 1 1 1 1 1
Ain Ardéche Drome Isere Loire Rhoéne Savoie Haute-
Savoie

pour I'Ardéche, données partielles non significasiv
Source : Notaires de France - Perval.

En 2004, le classement des départements selopiigude vente moyen des maisons est quasi-simitaire
celui observé pour les appartements. Cependarprilesont un peu plus hétérogenes. En effet, seerme
deux départements présentent des prix supéridarsmnayenne régionale : la Haute-Savoie a 269 460 €
le Rhéne a 218 736 €. L’Ain et I'lsére sont juseéesdessous de la moyenne régionale et la Savdi@ sui
167 436 €. A l'opposé, seul la Loire a 121 996 €peut étre I'Ardéche présentent des prix moyens
inférieurs a 150 000 €.
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Evolution du prix de vente moyen des maisons ancieas.

%,

SERERRRR

Ain Ardéche Droéme Isére Loire Rhdne Savoie Haute-
Savoie

O Evolution  / @ Evolution  / W Evolution /

pour I'Ardéche, données partielles non significasv

Source : Notaires de France - Perval.

Par département, le rythme annuel de progressiopriduest contrasté : certaines s'accélérent, désut
s’essoufflent.

Ainsi, la Drome et la Haute-Savoie connaissentalentissement, toutefois, ce sont ces départenggimts
ont connu les plus forts taux en 2003. En effeDléme progresse de 19% en 2003 et de 9% en 2004.
Quant a la Haute-Savoie, de +16% en 2003, lesguignentent de seulement 10% en 2004.

Les autres départements poussent le rythme a Esbavec des différentiels de croissance annukllg a

de +6 points (Loire, Rhéne) a +12 points (Ain).

Les progressions sur cing ans, sont moins hétéesgdriAin, la Savoie, la Haute-Savoie et la Drome
présentent les plus fortes hausses, entre 52 et BO& les autres départements, les variationé\s&ét a
environ 40%.
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Les terrains a batir

Montant moyen de 2000 a 2004 pour les terrains selde segment de marché.

Viabilisable

e

e Viabilisé

/

prd

/

/

[T > B > B > B > B > B > B < B > I > I )

Source : Notaires de France - Perval.

Evolution du prix moyen de 2000 a 2004 pour les teains selon le segment de marché.

Prix de vente

Année Viabilisable Viabilisé
€ €
€ €
€ €
€ €
€ €

Evolution sur ans

(- )

%

%

Evolution annuelle

(-

%

%

Source : Notaires de France - Perval.

En 2004, le prix du foncier suit un rythme haussiguérieur a ceux des maisons et appartementprixes
moyens des terrains a batir en région Rhone-Alpeegistrent une progression annuelle de 18% contre

11% l'année précédente.

L’évolution supérieure des prix des terrains arlg@ut trouver son explication dans I'évolutionrdarché
des maisons. En effet devant les niveaux de pxdievés des maisons anciennes, de nombreux atndid
a la recherche d’'une maison individuelle se rembar I'option terrain + construction qui sembtargent

plus attractive.
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Contrairement aux années précédentes, les teknaipiisés profitent davantage de ce dynamismelegie
terrains viabilisables. En 2004, le viabilisé pexge de 20% contre 11% en 2003, alors que le igizibié
augmente de 13% contre 19% l'année précédente.

Cependant, sur les cing derniéres années, la hdusgabilisable 'emporte sur le viabilisé de phies 20
points.

Le bilan précédent de 98/02 laissait apparaitre h#térogénéité plus importante entre ces deux sous
marchés : les hausses respectives sur une dudegdans étaient de 85% pour le viabilisable ebti#

pour le viabilisé.

Prix de vente des terrains selon le type de teroire.

Prix de vente

Zone géographique Viabilisable | Viabilisé

Centre

Aire urbaine |Banlieue

Couronne périurbaine
Hors aire  |Commune multipolarisée
urbaine Rural

Ensemble

anlabah|ab || dah
anjabah|ab|dh|dah

Source : Notaires de France - Perval.

Sur I'ensemble des aires urbaines de la régiorsoce les terrains situés en banlieue qui sont lles p
onéreux avec logiquement un prix plus élevé pour cgabilisés a 105 960 € que ceux viabilisables a
88 023 €. Paradoxalement, dans le centre, ce sertetrains viabilisables qui sont les plus onéraux
75 706 € alors que ceux viabilisés sont en moyanre 706 €.

Pour les ventes réalisées hors aire urbaine, geeldqit la zone géographique, le viabilisable esinmo
onéreux.

N.B. : L’analyse du marché des terrains a batitradtiée a partir du prix moyen par lot et non dix pu
m2. En effet aujourd’hui la valeur d’'un terrain atib et beaucoup plus déterminée part sa potaeétidé
construction que par sa surface.
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3-La taille et la surface des bhiens.
Les appartements

Structure du marché des appartements anciens selole nombre de pieces

piéces ou + Studios
% %

pieces
%

pieces
%

%

Données régionales 2004

Source : Notaires de France - Perval.

Pour 2004, peu de changements sont a signalea stnucture des ventes d’appartements anciengroies
pieces dominent toujours le marché, suivis paglesre piéces, les deux piéces, puis a niveau &igunity

de 12% les cing pieces et les studios. La répamtisn Rhéne-Alpes reste proche de I'ensemble du
territoire national.

La surface des appartements anciens selon la taikkes 2004.

Studios pieces pieces pieces ou +

Source : Notaires de France - Perval.

Globalement, et comme lors des précédentes anatysesnstate que les surfaces des appartements
restent plutdt stables : en cing ans la surfaceemog n'a quasiment pas changé quelque soit le reodr
pieces. Seules les 5 piéces et + connaissent gaelprogression : 106 m2 en 2004 pour 101 m2 68.20
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Les maisons.

Structure du marché des maisons anciennes selondembre de pieces.

piéces ou + a piéeces
% %

pieces
%

pieces
%

pieces
%

Données régionales 2004

Source : Notaires de France - Perval.

Depuis 2000, le classement des ventes de maisansopgore de piéces reste stable : les 5 pieces sont
toujours la catégorie la plus convoitée a 27% tadsnpar les 4 pieces a 26%, les 6 pieces et lec8gpa
17%, et les 7 piéces a 13%.

Néanmoins, il ne faut noter que les maisons plasispses sont de plus en plus convoitées : leda@piet
plus ont gagné 3 points de part de marché. Ce phéme est di aux départements de I'Ain, de I'lsére e
de la Haute-Savoie. En revanche, les évolutionsas mineures sur les autres départements.
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Les terrains a batir

Structure du marché des terrains par tranche de suace.

Terrain viabilisable Terrain viabilisé
. plus de moins de
moins de de a m m
plus de m N
% de a % de 3
m m
% %
de a de

m m m
% % %

Données régionales 2004

Source : Notaires de France - Perval.

La surface moyenne des parcelles selon le type @eritoire.

Surface moyenne de terrain
Viabilisable Viabilisé

Zone géographique

Centre

Aire urbaine |Banlieue

Couronne périurbaine
Hors aire  |Commune multipolarisée
urbaine Rural

Ensemble

3133333
3133333

Source : Notaires de France — Perval.

En 2004, sur I'ensemble de la région, les terragrg en moyenne plus petits qu’en 2000.

En effet, en cing ans, la surface moyenne du v&atile a baissé de 214 m2 et celle du viabilisg5dm2.

Sur les aires urbaines, la situation géographidqu eiabilité des terrains jouent énormément sur |
surface de ces derniers. En effet, au centre,raairteviabilisé mesure environ 1 000 m2 alors quiemain
viabilisable est d’environ 2 100 m=.

Pour les terrains hors aire urbaine, les écartee dpt viabilisé et le viabilisable sont un peu nsoin
importants.
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4-L'époque de construction des biens.

Les appartements anciens
Structure du marché des appartements anciens seld®@poque de construction.

N — %]
%
% H Apres
ODe a
0, -
% ODe a
% % O Avant
% %
%

Source : Notaires de France — Perval (année 2004).

Entre 2000 et 2004, nous pouvons observer quelmetifications dans la répartition de I'époque de
construction des biens échangés. Alors que ladesrtappartements construits entre 1948 et 197@mtevi
moins importante sur le marché, celle de ceux comstavant 1948 et apres 1991, gagnent des parts d
marché. Comme en 2002, on voit apparaitre l'arrd/éeciens logements neufs sur le marché, ce qui se
traduit par I'accroissement significatif de la pdet ceux construits aprés 1991. Par contre, lagsute en
2004 concerne I'accroissement de 3% de la part @ehw des appartements construits avant 1948, qui
apres avoir été sans doute rénovés, sont davarelgerchés.
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Les maisons anciennes

Structure du marché des maisons anciennes selong@gue de construction.

) p— .

%
% | Aprés
ODe a
0%
% % % O De a
O Avant
% %
%

Source : Notaires de France — Perval (année 2004).

Pour les maisons anciennes, nous observons le neémstat que pour les appartements, en ce qui
concerne la part des maisons construites aprés 2984i, en cing ans, les habitations baties ap&3l

ont plus que doublé en pourcentage, leur part pis$66 a 11%.

La deuxieme évolution notable est la diminutionlaleeprésentativité des maisons construites e®r@ 1

et 1991 et de celles construites entre 1948 et 4960 respectivement -5 points et -3 points.

Enfin, la part des maisons construites avant 18d&agne qu’un point pour s'établir a 36% en 2004.
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5-Les acteurs

La qualité des vendeurs et des acquéreurs.

Comme les années précédentes, le marché des tiansatans l'ancien est dominé par les ventes entre
particuliers a hauteur de 95% pour les appartem&68 pour les maisons et 90% pour les terrains a
batir.

Pour le bati, en deuxieme position, nous trouvesssbociétés civiles immobilieres a hauteur de 3% po
les achats d'appartements et a 4% pour ceux desomsaiPour les terrains, les professionnels de
'immobilier représentent 5% du marché. Cette répan est similaire a la répartition observée sur
I'ensemble de la Province (hors Corse) pour le bati

Par département, nous observons tres peu de dicag@ar rapport aux données régionales.

Parmi les vendeurs, les particuliers sont ausgqméérants. Pour les maisons et les apparteménts, i
sont a plus de 90%. Par contre, pour les terraip&ti, leur part de marché n'est que de 60% datis ¢
catégorie, les entreprises et les professionnelitmobilier se partagent 30% du marché.

En cing, nous avons tres peu de changements patasttes catégories de biens.

L'age des particuliers acquéreurs.

Niveau régional

Profil des particuliers selon leur age.

Appartements Maisons e AL
bp Terrain a batir

anciens anciennes
- ans % % %
- ans % % %
- ans % % %
- ans % % %
- ans % % %
- ans % % %
+ ans % % %

Source : Notaires de France — Perval (année 2004).

L’age des acquéreurs est une caractéristique quigehtrés lentement, cependant certaines évolutimmts
visibles entre 2000 et 2004.

Appartements anciens
La part de marché des acquéreurs de 25-35 ansmaeatdy de 5 points. Ces derniers qui étaient déja
prépondérant en 2000, affirment ainsi leur positdm leader. Au niveau départemental, ce sont les
départements de la Loire et I'Ain qui enregistriestplus forts différentiels de croissance a +&{sopour
le premier et +9 points pour le second. C’est darRhdne que les acquéreurs de 25-35 ans sonlugs p
représentés avec 40%.
La Dréme est le département qui compte le plusqii@ceurs de plus de 65 ans, a hauteur de 11% en
2004, sans doute une confirmation de I'héliotrogisians cette tranche d’age.
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Maisons anciennes
La répartition par tranche d’ages pour ce typeida bst plus stable que pour les appartementsi,A@ss
variations ne dépassent pas un point quelque adrahche d'ages. En 2004, les 35-45 ans dominent a
35% suivis par les 25-35 ans a 31%.
Au niveau des départements, des disparités saghaler : alors que sur la Dréme, les 55-65 anarass
16% des ventes, dans le Rhone leur part descefid. #8ur les 25-35 ans, c’est dans les deux Savoie
gu'ils représentent aprés la Dréme la part la fhilse avec moins de 30%, sans doute en raisomiibes
élevés ce qui n'est pas le cas dans la Loire,0soiht prépondérants a 37%.

Terrains a batir
Sur ce marché, nous retrouvons des évolutions asgeificatives entre 2000 et 2004. La répartitpar
tranche d’ages devient plus homogene. Les 25-3%artagent dorénavant leur place de leader avec les
35-45 ans, a hauteur de 35% pour chaque tranclgesi’&n effet, les 25-35 ans ont perdu 5 pointsreon
seulement 1 point pour les autres.
Par département, la Loire grace a des prix atfsaetiregistre un 4ge moyen plus jeune avec pré&de
de ces acquéreurs agés de moins de 35 ans. Per,darilaute-Savoie est nettement plus agée avic 16
d’acquéreurs de plus de 55 ans.

Niveau départemental

Structure du marché selon I'age de I'acquéreur d'apartements anciens

100%

90% - 0 0 0
By O0+75 ans
80% -
% K -
0% - 6 B 65-75 ans
60% 055-65 ans
50% - 23% M 45-55 ans
23%
40% 4 L { 19% | - - - - L |0 35-45 ans
30% 1 1 2g00 [ — — - [0025-35 ans
36% 38% 40%
20 H 3% H e H P H — — 2% — *** | |W- 25 ans
10% H — — — — — — =
Nl 5% 5% 5% 7% 4% 5% 5%
Ain Dréome Isere Loire Rhbéne Savoie Haute-
Savoie
Source : Notaires de France — Perval (année 2004).
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Structure du marché selon I'age de I'acquéreur de aisons anciennes.

O0+75 ans
B 65-75 ans
ros O 55-65 ans
0 Y%
50% 1 33% 1 — *”* —| 38% 330 [ | 40% [ |H@45-55 ans
% H [ 29% | - - -
0% ’ [135-45 ans
el B B B B " |025-35
20% 1 33% [ — 3306 3 M 3106 [ ] B o ans
v L || 24% | | || | | 3% | | 29% | | 28% | (M- 25 ans
0% | e e e P T T .

Ain Drome Isére Loire Rhéne Savoie Haute-
Savoie

Source : Notaires de France — Perval (année 2004).

Structure du marché selon I'age de I'acquéreur deefrrains a batir
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Source Notaires de France — Perval (année 2004).
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La profession des patrticuliers acquéreurs.

Niveau régional

Profil par PCS des particuliers acquéreurs d’appatements anciens comparé a celui de
I'ensemble des ménages de la région Rhone-Alpes.

autres inactifs (6,0% des
ménages) :l

retraités ( , % des ménages)

agriculteurs ( , % des ménages) ]
. O acquéreurs appartements

artisans, commer, chefs d'entr
(, % des ménages) —I_,
cadres supérieurs ( , % des |
ménages) | | | |

employés ( , % des ménages) |

ouvriers (, % des ménages) |
| |

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%

professions intermé ( , % des
ménages)

Source : Notaires de France — Perval (année 2004) ; INSEE, RGP 1999.

Profil par PCS des particuliers acquéreurs de ma@ns anciennes comparé a celui de
I'ensemble des ménages de la région Rhone-Alpes.

autres inactifs (6,0% des
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Source : Notaires de France — Perval (année 2004) ; INSEE, RGP 1999.
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Profil par PCS des particuliers acquéreurs de terains a batir comparé a celui de I'ensemble
des ménages de la région Rhéne-Alpes.

autres inactifs (6,0% des
ménages)

retraités ( , % des ménages)
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B Acquéreurs terrains a batir
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Source : Notaires de France — Perval (année 2004) ; INSEE, RGP 1999.

L'étude de la catégorie socio-professionnelle deseuss au niveau régional apporte plusieurs
renseignements :
Les professions intermédiaires sont toujours migjiveis lorsqu’il s’agit d’acheter un bien, que ce
soit une maison, un appartement ou un terrainskElfe méme progressé entre 2000 et 2004 : de 4
points en appartements, de 3 points en maisores Epoint pour les terrains a batir.
Dans le bati, les cadres supérieurs ont progressZ bints et les retraités ont régressé de 1 ou 2
points.
Pour les terrains a béatir, on observe le phénormsese avec des retraités un peu plus nhombreux
et des cadres moins présents.
Au niveau départemental, on peut noter les pountsasts :
En maisons, I'Ain est le département qui connaiéfaartition par catégorie socioprofessionnelle la
plus proche de celle observée au niveau régiomalagpartements, c’est le Rhéne qui présente
cette caractéristique.
Les deux Savoie ne présentent pas forcément lesem@&aractéristiques : les cadres sont plus
représenté en Haute-Savoie qu’en Savoie sur I'ebigedes biens, a l'inverse la part des ouvriers
est la méme a 20% pour les terrains a batir.
C’est dans le Rhéne que la part des ouvriers egtila faible sur 'ensemble des biens (sauf pour
les maisons ou c’est la Drébme) et plus particuliegst pour les appartements anciens avec
seulement 10%.
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Niveau départemental

Structure du marché selon la profession de I'acquéur d'appartements anciens.
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Source : Notaires de France — Perval (année 2004).

Structure du marché selon la profession de I'acquéur de maisons anciennes.
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Structure du marché selon la profession de l'acquéur de terrains a batir.
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Source : Notaires de France — Perval (année 2004).

La provenance des particuliers acquéreurs.

Niveau régional

Appartements Maisons

Terrain a batir

anciens anciennes
Commune % % %
Département hors commune % % %
Région hors département % % %
lle de France % % %
Reste de la France % % %
Etranger % % %

Source : Notaires de France — Perval (année 2004).

La provenance des acquéreurs étant codée a pattadiesse de résidence déclarée au moment deat,ac
le poids des acquéreurs extérieurs peut étrecaatiBment minimisé par un passage en habitatifodanc
une domiciliation locale avant I'acquisition.
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En 2004, les acquéreurs originaires de la régiodnBiAlpes interviennent a hauteur de 91% des achats
d’appartements, de 88% de celles des maisons @#t%ede celles des terrains. En cing ans, cetteegart
restée quasiment stable. Pour les autres origi@egrgphiques, nous notons également une répartitio
assez stable dans le temps.

Par départements, nous observons quelques paritiésila

Les acquéreurs étrangers sont proportionnellemiaist pombreux en Haute-Savoie, en effet, pour les
maisons, ils représentent jusqu’a 15% des acqugrearqui est toutefois en léger retrait par rappor
2000.

L’Ain accueille aussi les étrangers en proportitusptlevée que la moyenne régionale a hauteu¥aens
appartements.

Le phénomene constaté sur ces deux départememie fiagiqguement son explication au travers deszone
frontaliéres avec la Suisse

L’Isére se distingue en ayant le plus fort tauxcd@&reurs de Rhéne-Alpes a 95% en appartements, 93%
en maisons et méme 98% pour les terrains a batir.

Quant a la Savoie, les Franciliens y sont paricatnent attirés a hauteur de 4% en apparteme8®% et
maisons.
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LES PRINCIPALES
AIRES URBAINES
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Les aires urbaines retenues pour I'analyse 200dlssisuivantes :

Bourg-en-Bresse, Oyonnax et Belley pour 'Ain ValenRomans-sur-Isére et Montélimar pour la Drome
Grenoble, Vienne, Voiron, Bourgoin-Jallieu et Rallss pour I'lsere, Saint-Etienne, Saint-Chamond,

Roanne et Saint-Just-Saint-Rambert pour la Loiyenl. Tarare et Villefranche-sur-Saéne pour le Rhéne
Chambeéry, Albertville et Aix-les-Bains pour la Sé&0Annecy, Thonon-les-Bains, Annemasse, Rumilly et
Cluses pour la Haute-Savoie.

Les aires urbaines restent les mémes que cellegrdegdentes analyses a I'exception de Roussitlole e
Cluses qui ont été retenues en plus cette année
Les analyses présentées dans cette partie s'apguiedeux outils :

- des typologies qui permettent de comparer leezgeographiques entre elles,

- des cartes visualisant les prix moyens seloadalisation.

Pour procéder a I'analyse, trois niveaux d’obséovesont utilisés : la ville centre, I'unité urbaiet I'aire
urbaine.

Les trois typologies (groupe 1, 2 et 3) ont été&essa partir du niveau de prix pour les trois tygediens
étudiés (appartements anciens, maisons ancientexsaghs a batir).

Le choix des unités territoriales de référencdiéstu nombre de transactions effectivement réadis8i la
ville centre est pertinente pour créer une typaogi appartements, l'unité urbaine I'est davanfame
les maisons individuelles et l'aire urbaine powr tierrains a batir.
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1-Les appartements

Les typologies ont permis de formaliser 3 ensemblele villes centres dont les prix sont proches :

Groupe 1 Groupe 2 Groupe 3

Prix bas : Prix moyen : entre Prix élevé :
moins de 1 100 €/m?2 1100 €/m2? et 1 500 €/m?plus de 1 500 €/m?

Typologie des appartements des villes centres dales aires urbaines retenues (données 2004)

Groupe 1 : les moins cheres

- Roanne reste la ville centre la moins onéreud24a€/m2 de plus sa progression annuelle demese t
faible de 2%.

- Oyonnax avec une progression similaire a cellRdanne perd ainsi sa place dans le groupe 2 pour s
retrouver parmi les communes les moins chéres@ E0m2.

- Malgré des évolutions respectives de +19% et +1E% plus importantes de ce groupe, Saint-
Chamond et Saint-Etienne restent dans le premoerpgy.

- Tarare se distingue de part la faible proportierilogements postérieurs a 1970. En effet, pré&&0Oée
des appartements vendus ont été construits avaot 19

Groupe 2 : un niveau de prix moyen

- Romans-sur-Isére et Valence passent du groupegtoaipe 2 entre 2002 et 2004. A Romans-sur-Isére,
les appartements de moins de 3 piéces gagnenadssde marché : 57% en 2004 pour seulement 46%
en 2002. A Valence, nous avons le phénomene inase les appartements de 5 pieces et plus qui
prennent 8 points entre 2002 et 2004.

- Toutes les autres villes de ce groupe connaisseatprogression a 2 chiffres, de 12% a Bourg-en-
Bresse jusqu’a 22% a Bourgoin-Jallieu et Montélimar

- Vienne profite enfin de sa proximité de I'agglarién lyonnaise et connait une hausse sensible de
19%, la présence de nombreux programmes neufsitlegrdorter ce phénomeéne dans les prochaines
années.

- Cluses qui n’était pas analysée les années patgde situe au niveau le plus élevé de ce grospe
en dessous de la barre des 1 500 €/m? et en psomnede 15% sur 1 an.

Groupe 3 : les plus cheres

- Malgré le niveau de hausse le plus faible du geode 10%, Annecy affiche toujours le prix au mz? le
plus élevé a 2 428 €/mz2.

- En deuxieme place on trouve Lyon a 2 018 €/mjregression de 19% entre 2003 et 2004.

- Annemasse a pratiquement 2 000 €/m2 et en prsigrede 21% en 2004 devance maintenant Thonon-
les-Bains.

- Le niveau de prix élevé sur Grenoble se repantdes unités urbaines voisines. Ainsi, Voiron gass
2004 dans le groupe des villes les plus chéres.
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2-Les maisons

Rappel méthodologique : pour les maisons, le pérevtte référence est celui de l'unité urbaine
incluant la ville centre puisque le nombre de teations de maisons effectuées dans les seules ville
centres est faible.

Groupe 1 Groupe 2 Groupe 3

Prix bas : Prix moyen : entre Prix élevé :
moins de 150 000 € | 150 000 € et 220 000 € Plus de 220 000 €

Typologie des maisons par unité urbaine dans lesras urbaines retenues (données 2004)

Groupe 1 : les moins cheres

- Comme pour les appartements, l'unité urbaine danRe est et reste le niveau géographique étudié le
moins onéreux a 111 658 €, toutefois I'évolutiomaelle progresse de 8% en 2004 contre seulement
2% en 2002.

- Dans ce groupe, les écarts de prix restent dagdes, Saint-Chamond qui ferme le groupe a 146 32
€ est proche du passage dans le groupe supérieur.

- Par contre les progressions des prix sont trééreinciées de +6% pour Montélimar a +31% pour
Belley.

- En ce qui concerne la surface moyenne de terAdbertville s’écarte du groupe avec une superficie
moyenne de 1 904 m2 contre une moyenne de 891 mZesgsemble des autres unités urbaines du
groupe.

Groupe 2 : des niveaux de prix moyen

- Valence en augmentation de 13% entre 2003 et,2t#hge de groupe et fait dorénavant partie des
villes moyennes en terme de prix a 165 395 €.

- D’'une maniéere générale, ce sont les unités udsalies moins onéreuses de ce groupe, qui ont connu
les plus forts taux de variations, jusqu’a +30% Barare.

- Vienne est en téte du groupe a 202 470 € subgsdiz prés par Voiron a 196 146 €. Cependant, ces
deux unités urbaines ont enregistré les taux dati@rs annuelles les plus bas a hauteur de 9%lpour
premiere et 6% pour la seconde.

Groupe 3 : des niveaux de prix élevés

- Par rapport a 2002, et c’est un peu surprenaneArasse passe au dessus d’Annecy a 340 419 € contre
337 734 €, en prix moyen.

- Grace au taux de variation le plus élevé a +2BUmilly passe dans la catégorie des unités urbaines
les plus onéreuses a 236 339 €.

- A Lyon, Annecy, Annemasse et Chambéry, les psgjoms annuelles sont légérement moins
importantes. Il semblerai donc que la hausse diesger calme dans les unités urbaines les plus
onéreuses pour se reporter sur les unités urbammyennes ou les prix n'ont pas encore atteint un
niveau trop élevé.

- Thonon-les-Bains accuse une baisse de ses prbomize de 7% en 2004, cette diminution est a
relativiser avec la taille des habitations vendules maisons de moins de 3 piéces représentdiént 8
des ventes en 2003 contre 18% en 2004.
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3-Les terrains a batir
Rappel méthodologique : le périmetre de référesteaui de 'aire urbaine.

Pour I'année 2004 et contrairement aux précédeotst, le prix moyen par lot qui est retenu.

Groupe 1 Groupe 2 Groupe 3
Echelle de prix bas : Prix moyen : entre | Prix élevé :
moins 56 000 € 56 000 € et 80 000 € Plus de 80 000 €

Typologie des terrains a batir dans les aires urbaes retenues (données 2004)

Groupe 1 : les moins cheres

- Comme dans le bati, Roanne confirme son statiediabaine la moins onéreuse a 26 799 € malgré
une hausse de 23% en un an.

- En terme de progression, nous constatons desutéwtd trés contrastées: alors que Montélimar
enregistre une hausse de 39%, Oyonnax est a lsebdés 5%, ce qui ajouté a une surface moyenne
parmi les plus faible , la fait passer dans le peemroupe.

- Saint-Etienne et Saint-Just-Saint-Rambert passae&me du groupe 2 en 2002 au groupe 1 en 2004.

- A noter que Cluses contrairement au classemebétse trouve dans ce premier groupe

Groupe 2 : des niveaux de prix moyen

- Dans ce groupe, nous retrouvons la plupart des arbaines qui touchent celle de Lyon, a I'exioept
de Villefranche-sur-Sabéne qui fait déja partie douge 3.

- Saint-Chamond se distingue dans ce groupe ddgatrface moyenne des terrains vendus qui atteint
2 358 m2. Pour les autres aires urbaines, la sofedst plus homogeéne avec des moyennes allant de
1 261 m2 pour Valence a 1 743 m2 pour le Roussillon

- La faible évolution des prix moyens ne traduis f@rcement une stabilité des prix mais plutdtecell
budget des acquéreurs qui sont disposés a se partees terrains de plus petites superficieset pl
éloignés.

Groupe 3 : des niveaux de prix élevés

- Grenoble reste l'aire urbaine la plus onéreusterains a batir a 132 119 € pour 1 549 m2.

- L’aire urbaine de Voiron, située au nord ouestedide de Grenoble, profite pleinement de sa pwsiti
géographique et affiche un prix moyen de 112 266 1 832 m2 de terrain.

- Dans ce groupe, les prix sont assez hétérogédeesont tirés a la hausse par les trois grandespél
économiques de la région Rhone-Alpes, a savoir L@nmenoble et les deux aires urbaines Annecy-
Annemasse.

- Au carrefour des trois grands pbles énumérésssis, les aires urbaines de Chambéry et d’Aix-les-
Bains présentent des colts assez élevés maig/tbore de progression se ralentit en 2004 a +1% pour
la premiére et +6% pour la seconde.
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Les transactions d’appartements anciens en Rhone{¢s
Niveau des prix par ville centre en 2004

ANNEMASSE
1986 €

THONON LES BAINS
1956 €

OYONNAX
1009€

VILLEFRANCHE SUR SAONE
1282¢€

CLUSES
1473 €

%

ROANNE
724 €

BOURG EN BRESSE
ANNECY

ALBERTVILLE
1326 €

AIX LES BAINS
1888¢€

1032¢ CHAMBERY

VOIRON 1667 €
1599€

SAINT ETIENNE
846 €

GRENOBLE
1880€

VALENCE
1161€

MONTELIMAR
1122€

Prix au m? des appartements anciens
Annee 2004, par villes centres des unités urbaines

B plus de 1500 €
[] de1100€a1500¢€
[] moins de 1 100 €

Source : Notaires de France — Perval (année 2004).
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En appartements, les disparités constatées lorpréesdentes études entre I'est et I'ouest dedemé
Rhéne-Alpes sont toujours d’actualité en 2004.

En effet les niveaux de prix les plus raisonnalslesetrouvent essentiellement du coté ouest, agec |
villes de Roanne, Tarare et Saint-Etienne en desdeula barre des 1 000 €/m?, puis Saint-Chamond,
Saint-Just-Saint-Rambert, et un plus au sud Rdmissdui affichent des prix inférieurs a 1 100 €/@%st
dans I'Ain qu’il faut chercher les deux autresasllproposant des prix modestes Belley et Oyonnax.

Les Villes de la Drome, du nord ouest de I'lsemesague Villefranche, Bourg-en-Bresse, Albertvide
Cluses proposent un niveau de prix intermédiaiteediouest et I'est.

Dans ce coté est, c’est bien évidement Annecy sgnte le prix moyen le plus élevé a 2 428 €/raeld

de la région avec celui de Lyon au dessus des Z0&® 2004. Annemasse, Thonon-les-Bains, Aix-les-
Bains et Grenoble, suivent. A noter que RumillyWeiron semble profiter pleinement de la proximité
d’Annecy ou de Grenoble.

C’est essentiellement dans la dynamique de I'détieconomique qu’il faut chercher une explicatior a
niveaux de prix. De plus certaines villes bénéfitien plus de I'attractivité d’'un lac ou de la zone
frontalieres.

(-

- . Lo , .
(\ 7D rv Observatoire Régional de I'Habitat
\ e Pe al‘ et du Logement Rhéne-Alpes

Les références immobiliéres du notariat



Analyse des marchés immobiliers et fonciers en Rhone-Alpes entre 2000 et 2004
Exploitation de la base des références immobiliéres notariales Page 53

Les transactions de maisons anciennes en Rhone-Adpe
Niveau des prix par unité urbaine en 2004

Thonon-les-Bains
254 K€

Oyonnax
154 K€

Bourg-en-Bresse

Annemasse

Roanne
112 K€

St-Just-Saint-Rambert Albertville
145 K€

Aix-les-Bains

Voiron
196 K€

146 K€

Grenoble
284 K€

Romans-sursére
141 K€

Montélimar
131 K€

Prix moyen des maisons anciennes
Année 2004, par unité urbaine

B plus de 220 000 €
[ de 150 000 € 2 220 000 €
[ ] moins de 150 000 €

Source : Notaires de France — Perval (année 2004).
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En maisons, les disparités entre I'est et I'ouadkeeme de niveau de prix sur la région Rhone-Alues
aussi prononcées qu’en appartements.

Les unités urbaines d’Annemasse et d’Annecy sot#éte du classement a plus de 300 000 €.

L’écart avec les autres unités urbaines est adeeg.&renoble en troisieme position bénéficie dwix
moyen inférieur de pres de 60 000 € de celui dag daités urbaines en téte.

Dans les niveaux de prix inférieurs et pour lesemutones géographiques, les écarts sont nettenoéms
importants.

Sur la carte ci-contre, on voit nettement I'inflegende la dynamique globale du sillon alpin, écomosti
incidence du marché de la montagne sur les prixef@t, méme si dans notre analyse, ce marché
spécifique est exclu, sa proximité joue sur le piéxI'immobilier. Ainsi, on voit se dessiner ungre de
prix élevés entre Thonon-les-Bains et Grenoble.

Le prix moyen presque modeste de l'unité urbaineLgen a 242 000 € trouve, comme les années
précédente, sa justification dans la grande digpamntre I'est et I'ouest, qui ici est a l'opposé d
I'ensemble de la région, avec les prix les plugédea I'ouest a plus de 300 000 € et les plus bastade
I'ordre de la moitié.
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Les transactions de terrains a batir en Rhéne-Alpes
Niveau des prix par aire urbaine en 2004

Prix moyen des terrains a batir
Année 2004, par aire urbaine

B plus de 80 000 €
[0 de 56 000 € a 80 000 €
[ ] moins de 56 000 €

Source : Notaires de France — Perval (année 2004).
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Pour les terrains enfin le constat est légéremdféreint. En effet si la constatation géographigse
ouest reste valide c’est I'influence de I'activti@onomique qui semble primer.

C’est l'aire urbaine de Grenoble qui arrive en #tec un prix moyen de terrain nu équivalent aicidg
maisons des secteurs les plus bas !

A noter que comme pour les maisons, le prix moyes trrains est plus élevé dans l'aire urbaine
d’Annemasse que dans celle d’Annecy.

Pour l'aire urbaine de Lyon la remarque concertiaffet « moyenne » entre 'est et I'ouest, faiteup
les maisons s’applique bien évidemment aussi auins.
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LES QUARTIERS
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Cette partie concerne uniguement les villes de L@enoble et Saint-Etienne.

Le découpage en quartiers utilisé, est celui réghar des notaires de chacune de ces 3 villes Ipsur
analyses statistiques « notariales » réaliséelep@hambres des Notaires.

Les nombres de quartiers sont respectivement d&2&t 8.

Seules les mutations dans le logement collectif Fobjet de traitements, le nombre de transactidass
I'individuel étant insuffisant a I'échelle des qgtiars pour pouvoir faire des analyses pertinentes.

Cette partie permet d’appréhender les niveauxqués et leurs évolutions a I'échelle des quartienss
les trois principales agglomérations de Rhdéne-Aldess matrices et une typologie des acquéreurs
permettent de repérer des marchés et sous maoztasclet des disparités locales fortes.
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1. Evolutions et niveaux des prix
Lyon (2 018 €, +19,1%).

Niveau du prix du m2 en 2004 et évolution 2003-20@4Lyon.

% -

.
9%/ 1 Plateau Duchére

Terreaux
.

Gare de Vaise
%\ *  Gorge du Loup

Bellecombe
*

Brotteaux
.

Guillotiere

Founviére

Préfecture-gniversité

Pentes Croix Rousse

% -

Montplaisir o
Saint Rambert

Téte d'Or Saxe

. Croix Rousse-Plateau ¢
leux Lyon’ *

3
% A Gerlandy Baraban Safs Souci, Croix Rousse-Centre
. * Montch *
Point du Jour * Presqu'lle
Bourse

% - A .

Yo Sai
Charlemagne Lacassagne
.
Part-Dieu

%

Source : Notaires de France — Perval.

En 2004, le colt d’un appartement sur Lyon s’él@venoyenne a 2 018 €/m2. L’évolution du prix moyen
a été de 19,1% en 2004, 15,9% en 2003 et 9,5%@h 20

En 2004, ce sont essentiellement les quartiergffjchent des prix inférieurs a la moyenne lyoneajsii

ont le plus progresse.

En effet, parmi les quartiers qui progressent aytinme annuel supérieur a 20%, nous avons lesigrsart
de Plateau Duchere, Etats-Unis Mermoz, Gare deeYafaise Centre, Gorge de Loup, mais aussi
Guillotiere et Préfecture-Université qui affichelgs prix inférieurs a la moyenne lyonnaise.

C’est Plateau Duchére qui enregistre a la foigribe Ip plus bas a 1 226 €/m2 et la progression alala
plus forte a +33,3%.

Au dessus de la moyenne lyonnaise, nous avons nsenmtecing quartiers (Terreaux, Bellecombe,
Fourviére, Pentes Croix Rousse et Brotteaux) qagmessent a plus de 20% : les hausses s’étalent de
+20,1% a +31,0%.

La plus faible progression et la seul a moins dexdehiffres concerne en 2004 le quartier Part-Dieu
Centre a +8,2%.

En 2004, c’est Téte d'Or Saxe qui est le quargeplus cher de Lyon a 2 513 €/m2 en hausse de 18l&%
plus, il offre les appartements les plus grand& enBen moyenne.
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Grenoble (1 880 €, +20,2%)

Niveau du prix du m2 en 2004 et évolution 2003-20@Grenoble.

% -

Le Rondeau
*

& *
Villeneuwe-Village
Olympique

Grands Boulevards Berriat

.
. .

Patinoire-Bajatiére élllers-AIpms

Grenoble

Hyper .Centre
La Capuche
.

. . Europole-CEA
Les Eaux Claires

0f 4 . .
gl Teisseire
*

lle Verte
I3

%

Source : Notaires de France — Perval.

Entre 2000 et 2004, le prix au m2 sur Grenoblgasté de 1 126 € a 1 880 €, soit une progressioénde
Durant cette période, le rythme annuel de progoessiest accéléré passant de 7,3% en 2001 a 2012% e
2004. Parallelement, la surface habitable est pads®2 m2 & 66 m2,

Par quatrtier, les disparités ne sont pas trés iraptas, les prix vont de 1 412 €/m2 a 2 144 €/m2eftet,

d’'un c6té, seuls Villeneuve-Village Olympique etiSgeire enregistrent un prix inférieur a 1 700 €4n2

de l'autre c6té, nous avons uniquement les quartieyper Centre et lle Verte qui affichent un colt
supérieur a 2 000 €/m2. Pour les autres quartiessprix restent assez homogenes. Allies-Alpinslest
quartier qui se rapproche le plus de la moyenneaipieise a 1 876 €/m2 en hausse de 21,3%
L’accélération du rythme de progression n’épargmeua quartier, excepté les Eaux Claires a +17,0% en
2004 contre +21,4% l'année précédente. lle Vertieha la plus faible hausse a +13,6%, le Rondeau
enregistre la plus haute variation a +26,3% suari illeneuve-Village Olympique a +23,5%. Il ne fau
pas oublier que ces deux quartiers offrent les rments les plus spacieux a 77 m2 et 80 m?2
respectivement.

Dans le classement des quartiers par niveau de s observons peu de disparités par rapporf@ 20
excepté pour les quartiers de I'Allies-Alpins et Blerriat. En effet, le premier rattrape son retsud la
moyenne grenobloise et finit a 1 876 €/m2 en 200dtre 1 016 €/m2 en 2000 et le second dépasse la
moyenne et se hisse a 1 979 €/m2 sur la derniéréean
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Saint-Etienne (846 €, +15,1%).
Niveau du prix du m2 en 2004 et évolution 2003-20@4Saint-Etienne.

% -~
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% -
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Source : Notaires de France — Perval.

Sur Saint-Etienne, le rythme de progression du auxm? s’accélére en 2004 et permet d’atteindre 846
€/m2. En effet, la hausse annuelle passe de 5,62068 a 15,1% en 2004. Parallelement, la surface
habitable reste stable a 68 mz.

Malgré cette forte hausse sur la derniére annéeingnans, la croissance reste mesurée et s'él@dda
contre 58% au niveau régional.

L’ordonnancement des quartiers selon leur colerassez stable sur les cing dernieres annéesteedeté
classement, nous avons en 2004, la Terrasse-Bergshblontaud-Bel Air-Foch a 961 €/m2 et Fauriel-
Jardin des Plantes a 937 €/m2. Les quartiers tégssnonéreux restent Céte-Chaude-La Cotonne-Beaubru
a 657 €/m2 et Soleil-Chateaucreux-Montreynaud a&68.

Le Centre Ville et Bizillon-Bellevue-La Jomayerensdes deux quartiers qui se rapprochent le plukde
moyenne de Saint-Etienne a 814 €/m2 pour le preeti889 €/m2 pour le second.

En ce qui concerne les évolutions de prix, lestopiartiers les moins onéreux s’éloignent de laanog
globale (+5,0% pour le Terrenoire, +20,5% pour larrdasse-Bergson et +31,8% pour le Soleil-
Chateaucreux —Montreynaud). Parmi les autres @uasties évolutions restent homogenes, entre +12% e
+20%.
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LES STATIONS DE SKI
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Dans cette partie, nous n'aborderons que les d@@pants abritants des stations de ski a savoirvai§a
la Haute-Savoie et I'lsére. De plus, seuls les gppgents et maisons sont traités. Pour les terréess

différences de mutations et de valeurs ne se fr@géena une analyse statistique fiable.

ISERE

LES ADRETS

AURIS

AUTRANS

CORRENCON-EN-VERCORS

LA FERRIERE

HUEZ

LANS-EN-VERCORS

MEAUDRE

MONT-DE-LANS

0oz

PINSOT

SAINT-MARTIN-D'URIAGE

THEYS

VAUJANY

VAULNAVEYS-LE-HAUT

VENOSC

VILLARD-DE-LANS

VILLARD-RECULAS

CHAMROUSSE

SAVOIE

PRALOGNAN-LA-VANOISE

SAINT-BON-TARENTAISE

SAINT-FRANCOIS-LONGCHAMP

SAINT-JEAN-D'ARVES

SAINT-MARTIN-DE-BELLEVILLE

SAINT-NICOLAS-LA-CHAPELLE

SAINT-PANCRACE

SAINT-SORLIN-D'ARVES

SEEZ

TERMIGNON

TIGNES

VAL-D'ISERE

VALLOIRE

VALMEINIER

VILLARD-SUR-DORON

VILLAREMBERT

VILLARODIN-BOURGET

VILLAROGER

SAVOIE

AIGUEBLANCHE

ALBIEZ-LE-JEUNE

ALBIEZ-MONTROND

LES ALLUES

AUSSOIS

LES AVANCHERS-VALMOREL

BEAUFORT

BELLENTRE

BESSANS

BONNEVAL-SUR-ARC

BOURG-SAINT-MAURICE

BOZEL

BRIDES-LES-BAINS

CHAMPAGNY-EN-VANOISE

COHENNOZ

CREST-VOLAND

FLUMET

FONTCOUVERTE-LA TOUSSUIRE

LA GIETTAZ

HAUTELUCE

JARRIER

LANDRY

LANSLEBOURG-MONT-CENIS

LANSLEVILLARD

MACOT-LA-PLAGNE

MONTGELLAFREY

MONTRICHER-ALBANNE

MONTVALEZAN

NOTRE-DAME-DE-BELLECOMBE

LA LECHERE

PEISEY-NANCROIX

LA PERRIERE

PLANAY

HAUTE
SAVOIE

ABONDANCE

ARACHES

CHAMONIX-MONT-BLANC

LA CHAPELLE-D'ABONDANCE

CHATEL

LA CLUSAZ

COMBLOUX

LES CONTAMINES-MONTJOIE

CORDON

LA COTE-D'ARBROZ

DEMI-QUARTIER

DOMANCY

ESSERT-ROMAND

LES GETS

LE GRAND-BORNAND

LES HOUCHES

MANIGOD

MEGEVE

MIEUSSY

MONTRIOND

MORILLON

MORZINE

PASSY

PRAZ-SUR-ARLY

LA RIVIERE-ENVERSE

SAINT-GERVAIS-LES-BAINS

SAINT-JEAN-D'AULPS

SAMOENS

SERVOZ

SIXT-FER-A-CHEVAL

TANINGES

VALLORCINE

VERCHAIX
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Les prix moyens et leurs évolutions
Evolution des prix moyens pour les appartements é&s maisons

APPARTEMENTS . . )
; Isere Savoie Haute-Savoie
prix au m
€ € €
€ € €
MAISONS Isére Savoie Haute-Savoie
prix de vente
€ € €
€ € €

Source : Notaires de France — Perval (année 2004).

En appartements, c’est en Savoie que le prix aat 81256 €/m2 est le plus éleveé suivi par la Hawzteek

a 3 208 €/m2 et & un tout autre niveau I'lsere/81 €/m=.

En cing ans, c’est la Savoie qui connait le plus faux de progression avec +65,1%. Cette haudse es
principalement le résultat de la progression ardaud¢ 2004 qui s’éleve a +24,2% contre +19,3% en
Haute-Savoie et +10,3% en Isére.

Les stations les plus onéreuses sont toujoursscsiteées dans les massifs de la Tarentaise etai M
Blanc. Ainsi, a plus de 5 000 €/m2, nous trouvoesxdstations des Trois Vallées, Courchevel (commune
de Saint-Bon-Tarentaise) et Méribel (commune Lesiedl), Val d’lséere pour la Tarentaise, et Megéve
pour le massif du mont blanc.

En maisons, c’est en Haute-Savoie que I'on enmegist prix moyen le plus élevé a 381 498 € contre
272 881 € pour la Savoie et 255 852 € pour I'ls€ependant, a ce niveau de prix il semble quetleng

de progression annuel s’essouffle sur ce départeneB8% en 2004 contre +29% en 2003. Par contre, la
Savoie connait une hausse spectaculaire de +42&ecoffo en 2003.

Comme dans le collectif, Méribel et Courchevel dentstations les plus onéreuses.
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