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Le marché résidentiel en bloc n’échappe pas
au climat ambiant
1,2 Md€ ont été investis au cours du S1 2026, un volume en baisse de 42 %

Une future résidence built-to-rent opérée par Colonies à Ferney-Voltaire (Insolites Architectures)

Par Benoît Léger
Business Immo

BD

Seulement 1,2 Md€ ont été investis sur le marché résidentiel en bloc* au cours du

S1 2026, soit une baisse de 42 % par rapport au S1 2025, selon les chiffres dévoilés

ce jour par le GIE ImmoStat, associé pour l'occasion à BPCE Solutions immobilières,

Esset Valorisation et Ikory. Le T2 s’inscrit en baisse de 65 %, à 421 M€.

Une fois ce constat établi, place à l’analyse d’un marché qui, selon JLL, pâtit, à

l’instar des autres classes d’actifs, du contexte d’incertitudes actuel. Autres

https://www.businessimmo.com/
https://www.businessimmo.com/
https://www.businessimmo.com/thematiques/logement
https://www.businessimmo.com/actualites/auteur/0000018b-b54c-deac-a1cf-bf5ef3210000/benoit-leger
https://www.facebook.com/sharer/sharer.php?u=https%3A%2F%2Fwww.businessimmo.com%2Factualites%2Farticle%2F557168361%2Fle-marche-residentiel-en-bloc-nechappe-pas-au-climat-ambiant
https://twitter.com/intent/tweet?text=Le%20march%C3%A9%20r%C3%A9sidentiel%20en%20bloc%20n%E2%80%99%C3%A9chappe%20pas%20au%20climat%20ambiant&url=https%3A%2F%2Fwww.businessimmo.com%2Factualites%2Farticle%2F557168361%2Fle-marche-residentiel-en-bloc-nechappe-pas-au-climat-ambiant
https://www.linkedin.com/sharing/share-offsite/?url=https%3A%2F%2Fwww.businessimmo.com%2Factualites%2Farticle%2F557168361%2Fle-marche-residentiel-en-bloc-nechappe-pas-au-climat-ambiant
https://secure.costargroup.com/change-password?client_id=businessimmo&redirect_uri=https://www.businessimmo.com&locale=fr-FR&display=popup
https://www.businessimmo.com/auth/provider-logout


explications : l’activité plus sélective des investisseurs – 87 deals enregistrés,

contre 132 un an plus tôt – et l’absence de portefeuilles transactés.

« Le contexte économique et géopolitique, associé aux incertitudes liées aux

prochaines élections présidentielles, installent un certain climat d’attentisme »,

observe ainsi Béatrice de Quinsonas, directrice de la recherche chez BPCE Solutions

immobilières. « Pour autant, les investisseurs privés demeurent actifs sur le

résidentiel existant, ainsi que les investisseurs opérateurs sur le segment des

résidences étudiantes », note Aymeric Sevestre, Head of Capital Markets chez

Cushman & Wakefield France, qui fait état d’un marché « contraint » par un

manque d’opportunités à la vente dans le résidentiel géré.

Sélectivité des investisseurs
Avec 851 M€, l’immobilier résidentiel classique affiche un résultat en baisse de 32

% d’une année sur l’autre, avec seulement 71 transactions, contre 115 un an plus

tôt. Alors que le 1er trimestre avait bénéficié de l’opération sur le 29 rue de Sèvres,

à Paris, aucune opération d’un montant supérieur à 40 M€ n’a été enregistrée au

cours du T2. « La sélectivité des investisseurs se traduit par une part de marché

historiquement élevée pour Paris et les Hauts-de-Seine (90 % des volumes, 782 M€)

», note JLL.

« La curiosité des investisseurs pour le résidentiel reste soutenue grâce aux bons

fondamentaux du secteur », indique François-Xavier Pascal, directeur Résidentiel

Investment Properties chez CBRE France. « Les concrétisations restent toutefois

l'apanage des acteurs value-add et de l'écosystème du logement social. Le marché

est ainsi porté par une multitude de transactions inférieures à 10 M€, fortement

concentrées à Paris intra-muros. Seul le retour des investisseurs institutionnels

703 M€ investis sur le marché résidentiel en bloc au T1
2026
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permettra d’enclencher un rebond des volumes mais les conditions nécessaires à

leur réengagement ne sont pas encore toutes réunies. »

Le résidentiel géré en baisse de 55 %
Le marché du résidentiel géré s’est, lui aussi, orienté à la baisse au cours du S1 2026

avec 367 M€ engagés (-55 %). Un résultat qui cache des « disparités », selon les

brokers de la place. Les logements étudiants ont représenté 74 % de ce volume

investi depuis le début de l’année : 272 M€. Par rapport au S1 2025, marqué par le

deal de You First Campus, ce total est en baisse de 64 %. Mais, en excluant les

portefeuilles, il est en hausse de 56 %. Dix transactions ont été enregistrées sur ce

segment, dont notamment l’acquisition par Nuveen d’une résidence étudiante de

273 chambres auprès d’Eiffage Immobilier à Bagnolet ou le positionnement d’Uxco

Group sur deux actifs neufs à Lyon et Toulouse.

Après un T1 particulièrement timide, le marché du coliving s’est redressé grâce à la

vente de Sogeprom Réalisations à Groupama et CDC du côté de Ferney-Voltaire

pour un montant qui a avoisiné 40 M€. Ainsi, plus de 66 M€ ont été engagés sur ce

segment au cours du S1 2026, contre 31 M€ un an plus tôt.

 En revanche, après un début d’année relativement dynamique, les résidences

seniors ont connu un T2 blanc.

Florence Sémelin, directrice Investissement résidentiel et Actifs gérés au sein du

département Investissement de JLL, souligne : « Le deuxième trimestre confirme la

configuration de marché observée en début d’année à savoir : des investisseurs très

sélectifs, un ticket moyen inférieur à 15 M€, un fort intérêt pour le logement

étudiant, dès lors qu’il est situé en Île-de-France ou dans les grandes métropoles et

Une Vefa entre Eiffage Immobilier et Nuveen à Bagnolet
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affiche un bon positionnement prix, et la poursuite des acquisitions par la Ville de

Paris. »

« Le deuxième trimestre s’est montré particulièrement atone sur le segment des

grandes transactions, le montant maximum étant de 40 M€, et seules trois

signatures étaient au-dessus de 30 M€ », complète Isabelle Vaz, directrice Capital

Markets Résidentiel chez BPCE Solutions immobilières.

Vers un rebond… léger ?
« Si ces résultats peuvent inquiéter, le dynamisme du début de l’été 2026 incite à

davantage d’optimisme pour la seconde partie de l’année : les dossiers sous

promesse sont nombreux et représentent des volumes significatifs », assure

François-Xavier Pascal. Même son de cloche chez Jean-François Morineau, directeur

général adjoint du pôle Résidentiel & Hospitality de BNP Paribas Real Estate

Advisory France, qui voit une éclaircie dans la hausse de 30 % des mandats

enregistrés par son groupe sur le résidentiel en bloc. « Cette dynamique devrait se

traduire par une augmentation très significative de nos résultats d’ici la fin du

troisième trimestre 2026 et le début du quatrième », assure-t-il.

 « Les chiffres du premier semestre ne reflètent pas la gestation de transactions

importantes en portefeuille qui avaient fait le succès de l’année 2025 », affirme

quant à lui Gianni Vigezzi, directeur général adjoint d’Ikory Services Immobiliers. «

Des transactions majeures sont en cours de négociation qui devraient, comme en

2025, marquer l’année. »

 Pour autant, nul ne croit à « un rebond spectaculaire » (François-Xavier Pascal). «

L’environnement macroéconomique demeure peu favorable et les difficultés

structurelles du résidentiel persistent : insuffisance de l’offre neuve, incertitudes

réglementaires, concurrence accrue de la vente à la découpe, etc. », énumère le

porte-parole de CBRE France. « Le second semestre, à défaut d’une amélioration du

contexte international, ne devrait pas marquer de rupture franche de ces

tendances », corrobore Florence Sémelin.

 *Cet indicateur comprend l’ensemble des actifs résidentiels vendus en bloc qu’ils

soient des logements locatifs classiques, intermédiaires ou intergénérationnels, les
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LIENS CONNEXES

Sociétés citées

ImmoStat
Information

BPCE Solutions Immobilières
Immobilier

Esset Valorisation
Immobilier

Ikory
Immobilier

Cushman & Wakefield
Immobilier

JLL

CBRE France

Nuveen
Finance et assurances

Eiffage Immobilier
Construction

Uxco Group
Immobilier

Groupama
Finance et assurances

CDC Habitat
Immobilier

BNP Paribas Real Estate
Immobilier

Personnes citées

résidences étudiantes et seniors (hors Ehpad), ainsi que les résidences de coliving

et des actifs résidentiels mixtes. Sont exclus de cet indicateur les logements

sociaux purs.
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SUR LE MÊME THÈME

Une Vefa entre Eiffage Immobilier et Logeo Seine à Dieppe

[EXCLUSIF] Nouveau rebondissement concernant un immeuble d’Adrien Labi

Paris 6e : Hestia IM signe le 6 rue Jean-Ferrandi

Préemptions : la Ville de Paris n’a pas appuyé sur le bouton « pause »

Une JV se fait une place sur les allées Jean-Jaurès à Toulouse

« Pourquoi Nexity est entré en négociations exclusives avec le groupe BPCE »
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