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POINTS CLÉS

‒ 1,2 milliardd’eurosinvestis en immobilierrésidentielbloc*(hors social) en France au S12026,
soit des volumesen retraitde - 42 % par rapportau S12025;

‒ Des taux prime stables par rapport au T1 2026 pour l’ensembledes produits résidentiels,
instaurant une prime de risque négative pour le résidentielclassique dont les valeurs se
maintiennent;

‒ Un marchédes particuliersqui ralentitalors que la dégradationdu contextegéopolitiqueet
économiquepèse sur la confiancedes ménages;

‒ Un marchélocatifde plus en plus saturé;

‒ Une remontéeprogressive du nombrede logementsmis en chantier qui se poursuit sans
réussirà rattraperla moyennelong terme.
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Un T2 historiquement faible mais un pipeline 
porteur pour le second semestre
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VISUEL 1 : Volumes investis en résidentiel bloc* en France (hors social)

En milliards d’euros
*Résidentiel libre, intermédiaire et résidentiel géré (coliving, résidences étudiantes, résidences seniors, résidences intergénérationnelles).
Source : CBRE / Immostat, T2 2026
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Des volumes historiquement bas au 2e trimestre 2026

Avec moinsde 420 millionsd’eurosinvestis au T2 2026, le marchéde l’investissementrésidentielen
bloc en France enregistre les volumes les plus faibles sur 3 mois depuis 2019. Cette contre-
performancemaintientles volumesdu S12026 sous le seuil de 1,3 milliardd’euros,près de deux fois
moins que la moyenneconstatéesur les cinq dernierspremierssemestres. Si ces résultats peuvent
inquiéter,le dynamismedu débutde l’été2026 incite à davantaged’optimismepour la secondepartie
de l’année: les dossiers sous promessesont nombreuxet représententdes volumessignificatifs. Pour
autant, il ne faut pas s’attendre à un rebond spectaculaire. L’environnementmacroéconomique
demeurepeu favorableet les difficultésstructurellesdu résidentielpersistent: insuffisancede l’offre
neuve,incertitudesréglementaires,concurrenceaccruede la venteà la découpe,etc.

Sans surprise,les volumespourle résidentielétudiantsont en retraitau 1er semestre2026 par rapport
au 1er semestre 2025 qui avait été marqué par la cession de la plateformeYouFirst de Gecina. La
baisse des volumesne doit toutefoispas occulter l’effervescencedu marchéavec encore4 signatures
recenséesau T2 2026 pourun total de 96 millionsd’euros. Ce rythmedevraitencores’accélérerdans
les prochainsmoisau regarddes nombreuxsujets en cours,tant en Île-de-France qu’enRégion.

Le résidentielclassique dépasse à peineles 850 millionsd’eurossur les six premiersmois de l'année,
soit une baisse de - 30 % par rapport à la même période l’année dernière. Si la curiosité des
investisseurs pour le résidentiel reste soutenue grâce aux bons fondamentaux du secteur, les
transactionseffectivementréaliséesrestentprincipalementle fait de l’écosystèmedu logementsocial
et des acteurs en quête de création de valeur. Ces derniers sont à l’originede 60 % des volumes
enregistrés au premier semestre 2026, contre environ un tiers en 2024.Par ailleurs, 75 % des
transactions,en nombre,portentsur des montantsinférieursà 10 millionsd’euroset sont fortement
concentrées dans Paris intra-muros. Dans ce contexte, l’absence des investisseurs institutionnels
continue de peser sur les volumes investis, les conditions nécessaires à leur retour sur le marché
n’étantpas encoreréunies.

Concernant les taux, la poursuite de la remontéede l’OAT 10 ans instaure une prime de risque
négativepour l’immobilierrésidentielclassique. Les valeurs vénales se maintiennentmalgréla baisse
des volumes,grâce à l’absencede ventescontrainteset à la possibilitéde revendreles logementsà la
découpe. Les taux prime sont restés stables ce trimestre pour l’ensemble des sous-produits
résidentielset s’échelonnentde 3,50 % pourle résidentielclassique à 5,50 % pourle résidentielsenior.

VISUEL 3 : Taux de rendement prime par type de produit

Source : CBRE juillet2026, Banquede France (OAT TEC moyensur la période). Grilleétablieen partieà dire d’experts(Capital Markets,
Valuation,Etudes),sachantqu’iln’existepas systématiquementde référencespourchaquecatégorie.Taux de rendementpourdes acquisitions
d’actifsrésidentielsde logementslibresen bloc,existants,de qualité,louésaux conditionsde marché,réaliséespardes investisseursayantune
stratégiede détentionde longterme.Hors LMNP et horsbailleurssociaux.

Source : CBRE / Immostat, T2 2026

VISUEL 2 : Répartition des volumes par type de produits résidentiels au S1 2026
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Un marché locatif confronté au nouvel essoufflementcôté
acquisitions

Un ralentissement du marché des particuliers à l’acquisition au 2e trimestre 2026

Après 18mois de hausse,les volumesde ventes dans l’anciens’infléchissentde nouveaudepuis

le mois de février,repassant sous la barre des 950 000 transactions en mai 2026 sur 12mois

glissants. La productionde créditreculeen parallèleau 2e trimestre,pourla premièrefois depuis

le printemps 2024, les incertitudes liées au contexte géopolitiqueet la hausse des apports

personnelspesant sur la demande. Les banquessemblenttoutefoisdisposées à prêter,comme

l’illustrela faible progressiondes taux d’empruntau T2 2026 malgré une nouvelledégradation

de l’environnementmonétaireet financier, marquée notammentpar le relèvementdes taux

directeurs de la BCE. Dans ce contexte, les prix, qui se sont stabilisés ces derniers mois, ne

devraient pas repartir à la hausse, alors que la remontéedes taux d’empruntpourrait se

poursuivreau 2nd semestre2026.

Une offre locative insuffisante pour répondreà unedemandecroissante

Le nouvelessoufflementdu marchéde l’acquisitionentraîneraun reportde la demandevers le

marchélocatif,qui ne s’est pas détendumalgréla légèrereprisedes ventes en 2025. Le nombre

d’annoncesdisponiblesà la location,en chute libre depuis mi-2021, continuede diminuerdans

les principalesmétropolesfrançaises,rendantle parcoursrésidentieldes ménagestoujoursplus

difficile.

Cette hausse de la demanden’a pas d’incidencedirecte sur les valeurs locatives en raison des

dispositifs d’encadrement mis en place dans les zones tendues et dans certaines

agglomérations. À l’échellenationale,les loyers d’habitationdu secteur libre progressent de

1,0’% sur un an au T12026, en miroirde celui de l’inflationobservéun an auparavant,sur laquelle

reposent les dispositifs d’encadrementet d’indexationdes loyers. Dans les prochains mois, la

reprise de l’inflation induite par le conflit iranien devrait mécaniquemententraîner une

accélérationde la haussedes loyers.

VISUEL 4 : Indice des prix des appartements (base 100 = moyenne 2015) 

Source : INSEE, données CVS, logements dans l’ancien, juillet 2026. Dernières données disponibles au T1 2026.
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VISUEL 5 : Indice des loyers d’habitation (ILH - secteur libre) et inflation

Source : INSEE, juillet 2026. Dernières données disponibles pour l’ILH au T1 2026. 

-1,0%

0,0%

1,0%

2,0%

3,0%

4,0%

5,0%

6,0%

7,0%

0,0%

0,4%

0,8%

1,2%

1,6%

2,0%

T1
16

T3
16

T1 17T3
17

T1
18

T3
18

T1
19

T3
19

T1
20

T3
20

T1 21T3
21

T1
22

T3
22

T1
23

T3
23

T1
24

T3
24

T1
25

T3
25

T1
26

ILH Inflation hors tabac et hors loyers (axe de droite)



4 CBRE RESEARCH © 2026 CBRE, INC.

FIGURES | FRANCE RÉSIDENTIEL | T2 2026Update header text on master slide

Leave ‘FIGURES’ as-is;
update ‘MARKET SECTOR’ and 
quarter accordingly. 

Column 1 = 5.5” (13.97 cm) Column 2 = 5.97” (15.16 cm)

https://www.cbre.com/insights https://www.cbre.fr/insights

Contacts

https://www.cbre.com/insights https://www.cbre.fr/insights

© Copyright 2026. Tous droits réservés. Cette étude a été élaborée par CBRE, fondée sur sa connaissance et son analyse des marchés immobiliers. Bien que CBRE estime que ses opinions reflètent les conditions du marché à la date de parution, elles sont soumises à des incertitudes et 
aléas, indépendantes de CBRE. En outre, les commentaires CBRE reflètent des points de vues et/ou des prévisions basés sur les propres analyses de CBRE à la lumière des conditions actuelles de marché. D'autres sociétés peuvent avoir des opinions, des prévisions et des analyses 
différentes, et les évolutions de marché réelles futures peuvent rendre les analyses de CBRE caduques. CBRE n'a aucune obligation de mettre à jour cette étude notamment si ses préconisations, opinions, prévisions, analyses ou conditions du marché changent ultérieurement. CBRE 
décline toute responsabilité quant aux décisions prises et conclusions fondées sur la base du présent document notamment concernant l’achat ou la vente de titres CBRE ou de sociétés tierces et ne garantit ni l’exactitude, ni l’exhaustivité, ni la pertinence des informations contenues 
dans la présente étude. CBRE décline toute responsabilité à l’égard des titres achetés ou vendus sur la base des informations contenues dans la présente étude, et en consultant cette étude, vous renoncez à toute réclamation contre CBRE ainsi que contre les sociétés affiliées, les 
dirigeants, les administrateurs, les employés, les agents, les consultants et les représentants de CBRE découlant de l’exactitude, de l’exhaustivité, de la pertinence ou de votre utilisation des informations contenues dans le présent document.

Pour en savoir plus sur CBRE Research ou disposer d’études supplémentaires, veuillez consulter la page Insight & Research : https://www.cbre.com/insights. Les études publiées par CBRE France sont également disponibles sur https://www.cbre.fr/insights CBRE Business Services -
Groupement d'intérêt économique - Siège social : 76 rue de Prony 75017 PARIS - Siren : 412 352 817 - RCS Paris

Estelle Barbary

Senior Consultant
Research
+ 33 (0) 1 53 64 30 71
estelle.barbary@cbre.fr

Sabine Echalier

Director
Research
+ 33 (0) 1 53 64 37 04
sabine.echalier@cbre.fr

Pierre-Edouard Boudot

Executive Director
Research
+33 (0) 1 53 64 36 86
pe.boudot@cbre.fr

François-Xavier Pascal

Head of Residential 
Investment Properties
+33 (0) 1 53 64 22 47
fx.pascal@cbre.fr 

Catherine Hamon

Head of Residential
Valuation
+33 (0) 1 53 64 34 50
catherine.hamon@cbre.fr

Tasos Vezyridis

Executive Director – Head of Research, 
UK&I and Continental Europe
+44 (0) 7342 079 387
tasos.vezyridis@cbre.com 

Des mises en chantier qui progressentmais un important retard à
rattraper

Depuis le creux observéà la fin de l’été2025, les mises en chantierrepartentfortementà la hausse. À fin
mai 2026, le nombrede logementscommencéssur douze mois glissants progressede 20 % par rapport
à la mêmepériodeun an auparavant. Ce rebondn’atoutefoispas permisde comblerle retardpris depuis
2023, avec un nombrede logementscommencéstoujoursen retraitde plus de - 20 % par rapportà la
moyennedes 10dernièresannées.

Pour la premièrefois depuis la crise de 2022, la constructionde logementsindividuelsse redressemais
ces derniersne représententplus que 36 % des logementscommencéscontreprès de 45 % avant le fort
ralentissementde la construction. Pour sa part, le résidentielcollectifavait amorcésa stabilisationplus
tôt, dès la fin de l’année2023. Enfin, à noter le dynamismede la construction de logementsdits en
« résidence » (résidences étudiantes, seniors, sociales, etc.) qui représentent 15 % des logements
commencésfin mai 2026 sur 12mois glissants, contre moins de 10 % en 2022 ; une modificationde la
répartitionqui rappelleles dynamiquessur le marchéde l’investissement.
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VISUEL 6 : Evolution des mises en chantier et des permis de construire obtenus pour le résidentiel

En milliers de logements, sur 12 mois glissants

Source : CGEDD SDES/Sit@del, juillet 2026. 
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