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e L’année 2025 avait connu une reprise des
transactions de logements anciens. Mais au
premier semestre 2026, I’activité a stagné, se
retrouvant au méme niveau qu’au premier
semestre 2025, qu’il s’agisse des ventes dans
I'ancien, des réservations dans le neuf
auprés des promoteurs ou de production de
crédit a I’habitat.

En effet, depuis le début de I’'année, les
conditions de financement se sont
dégradées, ce qui a mis un coup d’arrét a la
reprise du marché.

D’ici la fin de I’année, les taux des crédits a
I’habitat devraient continuer de remonter trés
progressivement, tandis que [Iinflation
atteindrait un pic fin 2026 et que la hausse du
taux de chomage se poursuivrait
graduellement. En conséquence, le marché
devrait se contracter au second semestre
2026.

L’'Insee a publié le 18 septembre les prix des
logements, neufs et anciens, au deuxiéme trimestre
2026. Aprés avoir reculé de 0,2% au premier
trimestre 2026 par rapport au quatrieme trimestre
2025 (corrigé des variations saisonniéres), la baisse
des prix immobiliers s’accélére, atteignant -1%
(T2/T1). Elle concerne principalement le segment
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ancien (-1%). Dans le neuf, les prix des logements
reculent trés I1égérement (-0,2%).

Une dégradation des conditions de
financement qui pése sur les prix des
logements

Alors que 'année 2025 avait été marquée par une
stabilisation des taux des crédits a I'habitat, leur
remontée progressive depuis janvier 2026,
combinée a une dégradation des conditions
macroéconomiques, a pesé négativement sur les
prix des logements, en particulier au deuxiéme
trimestre 2026.

Dégradation du pouvoir d’achat immobilier

Si le pouvoir d’achat immobilier des ménages s’était
amélioré en 2025, il se dégrade depuis début 2026,
malgré la Iégére baisse du prix des logements. En
cause, le renchérissement du colt du crédit
immobilier, dans le sillage de la hausse des taux de
marché de long terme. Les taux des crédits a
I'habitat, toutes maturités confondues (en incluant
les renégociations), ont atteint 3,17% en juin 2026
contre 3,06% en janvier 2026 et alors qu'ils s’étaient
maintenus a 3% sur 'ensemble de I'année 2025.
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Recul des prix des logements au deuxiéme
trimestre

Les prix des logements connaissent ainsi un repli
généralisé au deuxiéme trimestre 2026. En fle-de-
France, les prix dans I'ancien reculent de 0,5% sur
le trimestre, inversant la tendance haussiére du
premier trimestre (+0,3%). Cette baisse affecte
aussi bien les appartements (-0,5%) que les
maisons (-0,7%). La baisse touche 'ensemble de la
région : Paris (-0,4%), la petite couronne (-0,9%) et
grande couronne (-0,3%). La province subit un
mouvement de correction plus prononcé, avec des
prix des logements anciens qui reculent de 1,1% au
deuxiéme trimestre.

Sur une année, le bilan se révele plus mitigé. Les
prix franciliens reculent trés légerement (-0,3%),
tirés a la baisse par les maisons (-1,4%), alors que
les appartements progressent modestement
(+0,3%). A Paris, les prix des logements résistent
(+0,7%), tandis qu'en petite et grande couronne, ils
sont orientés a la baisse (respectivement -0,4% et
-1,2%). En province, le recul annuel des prix des
logements est de 0,9%. Cette dégradation touche
particulierement les maisons (-1,4%), les
appartements résistant mieux (+0,3%).
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Un marché de I'immobilier résidentiel en
quéte de dynamique

Dans l'ancien, la baisse des prix des logements au
deuxiéme trimestre 2026 s’explique par la
stagnation des transactions sur ce segment. Dans
le neuf promoteur, malgré un recul des réservations
qui se poursuit, les prix reculent plus Iégérement.

Des transactions dans I’ancien qui stagnent

Dans I’ancien, les ventes cumulées sur douze mois
s’élevent a 958 000 en juin 2026, une hausse de

" « Nous espérions 4 000 ventes par mois, hous ne sommes
qu'a 200 » : le nouveau dispositif fiscal Jeanbrun fait un flop,

5,6% par rapport a juin 2025, quand elles avaient
atteint 907 000. Signe de [l'essoufflement de la
reprise en 2026, le nombre de ventes en cumul
annuel en juin 2026 est égal a celui de février 2026.

Dans le neuf, I’individuel diffus résiste mais les
réservations auprés des promoteurs restent a
des niveaux historiquement bas

Dans l’individuel diffus, 67 300 maisons ont été
vendues en juin 2026 en cumul annuel, en hausse
de 12,2% sur un an. Néanmoins, la reprise sur ce
segment semble se tasser: entre le premier
trimestre et le deuxiéme trimestre 2026, les ventes
ont baissé de 10,6%.

Dans le neuf promoteur, les réservations en cumul
annuel au deuxieme trimestre 2026 s’élevent a
58 300 unités, soit une baisse de 4,8% par rapport
au deuxiéme trimestre 2025. Depuis le quatrieme
trimestre 2023, le cumul annuel des réservations de
logements neufs promoteurs est en dessous de
65000 unités. A titre de comparaison,
119 000 unités avaient été réservées en 2021 et
103 600 en 2022.

Alors que 'année 2025 avait été
exceptionnellement marquée par I'absence de
dispositif d’incitation fiscale a la suite de la
suppression du dispositif dit Pinel, le lancement du
régime Jeanbrun a partir du 21 février 2026 était
censé relancer I'investissement locatif dans le neuf
principalement. La part des réservations de
logements neufs pour motif d’investissement locatif
est certes passée a 25% au 1° trimestre 2026 et
27% au deuxieme trimestre 2026, contre moins de
20% en moyenne en 2025. Cependant, cette
hausse n’est guere imputable au dispositif
Jeanbrun. Alors que 4 000 ventes mensuelles sous
ce régime étaient attendues’, seulement 150 a 200
par mois ont été effectivement enregistrées. Cet
échec relatif s’explique par la complexité du
dispositif et par son mode de fonctionnement,
différent de celui du Pinel. Alors que ce dernier
fonctionnait comme une réduction d'impét, le
dispositif Jeanbrun repose sur une baisse de la
base imposable.

Ainsi, les réservations de logements neufs aupres
des promoteurs sont affectées par la hausse des
taux des crédits a I'habitat, 'absence de correction
des prix dans le neuf et la faible efficacité du
nouveau dispositif fiscal.

I'immobilier neuf s'enfonce dans la crise », BFM TV, 9
septembre 2026
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Ventes annuelles de logements (renégociations incluses) se tasse. En juin 2026, la
160 , milliers milliers 1400 production annuelle de crédits a I'habitat s’établit a
186,4 milliards d’euros, en hausse de 9,7% sur un
140 1200 an. Par comparaison, elle s’élevait a 187,3 milliards
d’euros en février 2026.
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Ralentissement de la production de crédit a
I’habitat

Avec la stabilisation des transactions dans I'ancien
et la poursuite du recul dans le neuf promoteur, la
dynamique de la production de crédit a I'habitat
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M Notre opinion — D’ici la fin de 'année 2026, les taux des crédits a I'habitat devraient continuer de
remonter progressivement, pour s’établir entre 3,25 et 3,3% fin décembre (en moyenne, toutes maturités
confondues et en incluant les renégociations), dans le sillage de la hausse de marché de long terme. La
dégradation du contexte macroéconomique, marqué par la poursuite du conflit au Moyen-Orient et un
ralentissement sur le marché du travail, jouerait en défaveur du marché de I'immobilier résidentiel au
deuxiéme semestre 2026. Avec une inflation qui atteindrait un pic fin 2026 et une hausse du taux de
chémage qui se poursuivrait graduellement, le marché devrait ainsi se contracter sur 'ensemble de
I'année 2026, avec une baisse des transactions dans 'ancien.
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