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Actualisation des graphiques de cette présentation et de ces notes sur les loyers, les prix de l’immobilier d’habitation et le montant des ventes 
immobilières sur le long terme et autres documents téléchargeables dans ce dossier historique et prospectif sur le marché immobilier 
d’habitation. 
 

Dernières publications                                                                                         Valeurs numériques : depuis 1800 (France) et depuis 1200 (Paris). 
 

Pour s’abonner aux annonces des mises à jour de ces graphiques     Commentaire des graphiques       Pour une prospective, cf. § 7 de cette présentation 
 
 
 
 

1. SYNTHESE 
Indice de prix, nombre et montant des ventes de logements anciens et indice des loyers rapportés à leur tendance longue respective  

et durée d’emprunt pour acheter le même logement 
1.1. Prix et loyers                                                                                             1.2. Volumes 

1,69,T3 2023

Durée d'emprunt pour acheter
le même logement,

base 2000=1

0,5

0,6

0,7

0,8

0,9

1,0

1,1

1,2

1,3

1,4

1,5

1,6

1,7

1,8

1,9

2,0

1/1 1965 1/1 1970 1/1 1975 1/1 1980 1/1 1985 1/1 1990 1/1 1995 1/1 2000 1/1 2005 1/1 2010 1/1 2015 1/1 2020 1/1 2025 1/1 2030 1/1 2035

Indice du prix des logements anciens et indice des loyers
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Source: IGEDD d’après INSEE, bases de données notariales, indices Notaires-INSEE désaisonnalisés, DGFiP (MEDOC) & Banque de France.  Sur le prix des logements anciens, cf. le § 2.3.1.1., de cette note sur le prix de 
l’immobilier d’habitation sur le long terme.  Sur le montant et le nombre des ventes de logements anciens, cf. les § 5.1.2. et 5.2.1. de la même note, révisés par cette note.  Sur la croissance relative des loyers et des revenus, cf. 
cette présentation, cette note et cette page sur l’évolution des loyers et des revenus depuis 1970.  Sur la durée d’emprunt, cf. graphique 3.4. ci-dessous. 

http://www.igedd.developpement-durable.gouv.fr/dernieres-annonces-mensuelles-r445.html
http://www.cgedd.fr/house-price-france.pdf
http://twitter.com/PrixImmoCgedd
http://www.cgedd.fr/prix-immobilier-presentation.pdf
http://www.cgedd.fr/loyer-revenu-2013.pdf
http://www.igedd.developpement-durable.gouv.fr/IMG/doc/house-price-index-Paris-and-others-secular_cle7fed11.doc
http://www.cgedd.developpement-durable.gouv.fr/IMG/doc/historique-droit-mutation-immobilier-friggit_cle57bea8.doc
http://www.cgedd.developpement-durable.gouv.fr/IMG/doc/historique-droit-mutation-immobilier-friggit_cle57bea8.doc
http://www.igedd.developpement-durable.gouv.fr/prix-immobilier-evolution-a-long-terme-a1048.html
http://www.igedd.developpement-durable.gouv.fr/dernieres-publications-a1136.html
http://www.igedd.developpement-durable.gouv.fr/IMG/xls/valeur-immobilier-1800-2020_cle2abd1f.xls
http://www.igedd.developpement-durable.gouv.fr/IMG/xls/prix-immo-paris-1200-2012_cle2f2d1a.xls
http://www.igedd.developpement-durable.gouv.fr/comment-recevoir-les-annonces-des-a1047.html
http://www.igedd.developpement-durable.gouv.fr/dernieres-annonces-mensuelles-r445.html
https://www.cgedd.fr/prix-immobilier-presentation.pdf
http://www.igedd.developpement-durable.gouv.fr/prix-immobilier-evolution-a-long-terme-a1048.html
http://www.igedd.developpement-durable.gouv.fr/IMG/pdf/evolution-prix-immobilier-friggit_cle0c611b.pdf
http://www.igedd.developpement-durable.gouv.fr/IMG/pdf/evolution-prix-immobilier-friggit_cle0c611b.pdf
http://www.igedd.developpement-durable.gouv.fr/IMG/pdf/Nombre-montant-ventes-depuis-1967_cle0c5f3e.pdf
https://www.cgedd.fr/inxauseta-2022-friggit.pdf
http://www.cgedd.fr/loyer-revenu-2013.pdf
https://www.igedd.developpement-durable.gouv.fr/tunnel-de-friggit-et-courbe-de-friggit-qu-est-ce-a3578.html
http://www.cgedd.fr/house-price-france.pdf
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2.1. Indices du prix des logements en monnaie constante                                                                                   2.2. Montant total des ventes immobilières rapporté au produit intérieur brut 
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Source : IGEDD d'après INSEE, bases de données notariales, indices Notaires-INSEE désaisonnalisés, Duon, Toutain et Villa (CEPII). Cf. [1] et [9]      Source: IGEDD d’après DGFIP, Toutain et INSEE.  Par exception, le régime dérogatoire inclut certaines mutations à titre gratuit. Cf. [14] et [16]. 

2.3. Placement en actions rapporté à la tendance longue (**)                                                                              2.4. Inflation et taux d’intérêt à long terme  
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3,7%

Déc. 2023:
2,71%

-20%

-10%

0%

10%

20%

30%

40%

50%

60%

Inflation et taux d'intérêt à long terme

Inflation

Inflation annuelle moyenne sur les 10 dernières années

Taux d'intérêt à long terme sur la dette de l'Etat

1/1
1800

1/1
1850

1/1
1900

1/1
1950

1/1
2000

1/1
2050

 
Source: IGEDD d’après Arbulu, Schwert, Shiller, EuroNext, S&P, Chabert, Lévy-Leboyer, INSEE, STAT-USA et US Department of Labor.                   Source : IGEDD d’après Vaslin, Loutchitch, Banque de France (TMO puis TME), Chabert, Lévy-Leboyer et INSEE. 

(**) Depuis 1802, la valeur d’un placement en actions américaines serpente autour d’une tendance longue croissant de 6,5% par an plus l’inflation.  Au 19e siècle, la valeur d’un placement en actions françaises serpentait autour 
d’une tendance longue parallèle; de 1914 à 1965, elle a fortement diminué par rapport à cette tendance longue; depuis 1965, elle serpente autour de la même tendance longue que les actions américaines. Cf. § [1] , [3] et [8].  
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http://www.igedd.developpement-durable.gouv.fr/prix-immobilier-evolution-a-long-terme-a1048.html
http://www.igedd.developpement-durable.gouv.fr/prix-immobilier-evolution-a-long-terme-a1048.html
http://www.igedd.developpement-durable.gouv.fr/prix-immobilier-evolution-a-long-terme-a1048.html
http://www.igedd.developpement-durable.gouv.fr/prix-immobilier-evolution-a-long-terme-a1048.html
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3.1. Prix des logements et loyers                                                                                        3.2 Taux d’intérêt et inflation 
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n'ont pas le même périmètre =>biais => en divisant le premier par 
le second on n'obtient pas un indice du rendement locatif brut.
NB2: le revenu par ménage qui figure au dénominateur est celui 
de l'ensemble des ménages, qu'ils soient locataires ou 
propriétaires.  Le revenu des locataires augmente moins vite que 
celui de l'ensemble des ménages.
NB3: nombreux effets de structure.
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Source : IGEDD d’après INSEE, bases de données notariales et indices Notaires-INSEE désaisonnalisés.           Source : IGEDD d’après INSEE et  Banque de France (TMO avant 1989, TME de 1989 à 2003, taux des crédits  
Cf. cette note et cette présentation sur la stabilité de l’indice des loyers par rapport au revenu par ménage            pour l’habitat de PFIT>1 an à partir de 2004). 
et ces commentaires sur le « tunnel ». 

3.3. Indicateur de pouvoir d’achat immobilier des ménages                                           3.4 Durée d’emprunt permettant d’acheter le même logement 
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Source : IGEDD d’après INSEE, bases de données notariales, indices Notaires-INSEE désaisonnalisés et Banque de France.     Source : IGEDD d’après INSEE, bases de données notariales, indices Notaires-INSEE désaisonnalisés et Banque de France. 

Les graphiques 3.3 et 3.4 suivent dans le temps la situation de ménages primo-accédants.  Au T1 2000, l’achat est financé pour 10% par la réalisation d’une épargne financière et pour 90% par un emprunt sur 15 ans à taux et 
mensualités fixes.  L’épargne financière varie comme le revenu par ménage et le solde est financé par emprunt. 
Le graphique 3.3 représente l’indicateur de pouvoir d’achat immobilier, c’est-à-dire la quantité de logement ancien que le ménage peut acheter, pour un taux d’effort (mensualité rapportée au revenu) donné, en base T1 2000=1.  
Le graphique 3.4 représente la durée d’emprunt permettant au ménage d’acheter le même logement en base T1 2000=15 ans. En période de forte inflation (1968-1985), on utilise le taux d’intérêt net d’inflation, ce qui constitue 
une vue de l’esprit (notamment parce que ce taux peut être négatif) mais rend compte, dans une certaine mesure, de l’effet des anticipations d’inflation (supposées égales à l’inflation sur les 12 derniers mois) sur le taux d’effort 
initial accepté par les emprunteurs et les prêteurs.  Les aides publiques ne sont pas prises en compte (leur impact est faible par rapport aux fluctuations de l’indicateur).  Cf. [1].   

http://www.igedd.developpement-durable.gouv.fr/prix-immobilier-evolution-a-long-terme-a1048.html
http://www.igedd.developpement-durable.gouv.fr/prix-immobilier-evolution-a-long-terme-a1048.html
http://www.cgedd.fr/loyer-revenu-2013.pdf
https://www.cgedd.fr/inxauseta-2022-friggit.pdf
https://www.cgedd.fr/inxauseta-2022-friggit.pdf
https://www.igedd.developpement-durable.gouv.fr/tunnel-de-friggit-et-courbe-de-friggit-qu-est-ce-a3578.html
https://www.igedd.developpement-durable.gouv.fr/tunnel-de-friggit-et-courbe-de-friggit-qu-est-ce-a3578.html
http://www.igedd.developpement-durable.gouv.fr/prix-immobilier-evolution-a-long-terme-a1048.html
http://www.igedd.developpement-durable.gouv.fr/prix-immobilier-evolution-a-long-terme-a1048.html
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4.1. Indices de prix des logements                                                                                                              4.2. Indices de loyer 
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NB: le revenu par ménage qui figure au dénominateur est celui 
de l'ensemble des ménages, sur l'ensemble de la France, qu'ils 
soient locataires ou propriétaires.  Le revenu des locataires a 
augmenté moins vite que celui de l'ensemble des ménages.

 
Source : IGEDD d’après INSEE, bases de données notariales et indices Notaires-INSEE désaisonnalisés.  Cf. § [1] [3] et [9].      Source : indice des loyers observés des résidences principales, INSEE. 

4.3. Indicateur de pouvoir d’achat immobilier des ménages                                             4.4. Durée d’emprunt permettant d’acheter le même logement 
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Source : comme graphique 3.3                                                                                                                                                              Source : comme graphique 3.4.  

http://www.igedd.developpement-durable.gouv.fr/prix-immobilier-evolution-a-long-terme-a1048.html
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5.1. Indices de prix des logements                                                                                              5.2. Indices de loyer 
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Source : IGEDD d’après INSEE, bases notariales, indices Notaires-INSEE désaisonnalisés, Freddie Mac, FHFA, R. Shiller,        Source : composantes « loyers des résidences principales » des indices des prix à la consommation, instituts statistiques nationaux. 
S&P/C-S, Census Bureau, Bureaus of Economic Analysis and Labor Statistics, UK Office for National Statistics, Nationwide, 
Destatis, Gewos, INE, Ministerio de Fomento, R. Vergés, Centraal Bureau Voor de Statistiek.  La méthodologie d’un indice peut 
influer sur sa croissance tendancielle: les différences entre les tendances longues des divers indices représentés sur ce  
graphique peuvent être causées au moins pour partie par des différences de méthodologie. Cf. [1], [3] et [9]. 

5.3. Taux d’intérêt des nouveaux prêts au logement                                                        5.4. Dette immobilière des ménages 
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6.1. Ventes de logements anciens et construction de logements neufs                         6.2. Vitesse de rotation du parc de logements anciens 
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Source: IGEDD d’après CGDD/SDES, DGFiP, bases notariales, INSEE. Cf. [13] [14], [17], [19].                          Source: IGEDD d’après CGDD/SDES, DGFiP, bases notariales, INSEE. Cf. [13] [14], [17], [19]. 
6.3 Construction de logements neufs et croissance du parc de logements                 6.4. Nombre de ventes immobilières soumises au droit de mutation de droit commun  
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Source : IGEDD d’après CGDD/SDES (Sitadel et Compte du logement) et INSEE. Le nombre de logements        Source : IGEDD d’après DGFiP, CGDD/SDES, bases notariales, INSEE. Cf. [13] [14], [17], [19]. 
construits  est égal à la somme des accroissements des nombres de résidences principales (c’est-à-dire par        Les ventes taxées au taux de droit commun incluent les ventes de logements anciens (pour environ 2/3 de  
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populations hors ménages..
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7.1. Taux d’intérêt des prêts immobiliers et de la dette de l’Etat     7.2. Dette immobilière des ménages : flux et stock 7.3. Dette immobilière des ménages et dette publique  
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7.4 Logements anciens : ventes et prêts correspondants 7.5. Dette des promoteurs           8. Prix relatif appartements / maisons             9. Indice des loyers € constants et / revenu par ménage 
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