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Programme du jour

9h00 – 10h00

Observatoire de l’immobilier neuf : 
Bilan 2025

10h00 – 10h20

Questions-réponses
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Observatoire de l’immobilier neuf : 
Bilan annuel 2025



5
Conférence de presse | LES CHIFFRES DE LA PROMOTION PRIVÉE | 4e trimestre 2025 et Bilan Annuel

Le contexte macro-
économique
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Contexte macro-économique

# L'investissement des ménages s’améliore.
• La croissance du PIB s’est établie à +0,9% en 2025 (Insee, BdF). Les prévisions pour 2026 

restent conditionnées  par le contexte politique et international.

• Après -5,6% en 2024, l’investissement des ménages (FBCF) ne s’est redressé que de +0,8% 
en 2025. Le niveau des taux des crédits immobiliers (3,07% neuf T4 2025) reste attractif 
avant une possible remontée en 2026. Le SBP ouvre une fenêtre d’optimisme au secteur.

# L'inflation à +0,8%.

# Contexte politique et international.
• Le contexte international demeure anxiogène pour les ménages et les entreprises. Plus 

encore, l’incertitude politique nationale entretient un climat d’attentisme. Les prochains 
mois seront déterminants à la suite de l’adoption du statut du bailleur privé (SBP).

• L’inflation sur un an reste contenue, mais demeure sensible aux tensions géopolitiques. 
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La construction 
de logements
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Chiffres de l’État, 
Sit@del2, janvier 2026
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La construction neuve en France en 2025
Le rebond des autorisations, observable en 2025, est à relativiser au regard de la 
faiblesse du volume.

Autorisations de logements
(promoteurs, BS, particuliers…)

Variation
2025/
2024(janvier – décembre 2024) (janvier – décembre 2025)

329 470
(Inclus les résidences gérées) 

380 819
(Inclus les résidences gérées)

+15,6%

Dont individuels purs 85 246 74 377 -12,8%

Dont individuels 
groupés

43 384 47 080 +8,5%

Dont collectifs 166 144 199 092 +19,8%

Pour mémoire, entre 2015 et 2018, le volume annuel moyen totalisait 454 550 logements 
autorisés, dont 239 125 logements collectifs. Le décalage entre la reprise des autorisations et 
la faiblesse persistante des mises en chantier en collectifs (140 775 en 2025 contre 204 700 
entre 2015 et 2018) est en lien avec le contexte électoral des municipales.
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https://www.statistiques.developpement-durable.gouv.fr/catalogue?page=datafile&datafileRid=175486a6-76a3-4c6c-a34b-aeb96758910b&tab=datas
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Les autorisations mensuelles en France depuis 2014
Depuis les dernières élections municipales, la moyenne mensuelle des autorisations de logements 
collectifs (16 557) reste nettement inférieure à celle observée lors de la précédente mandature (19 335). 
Désormais, la campagne des élections municipales de mars 2026 ne laisse plus guère entrevoir 
d’amélioration significative.

Source : SDES, Sit@del2, janvier 2026, données brutes

https://www.statistiques.developpement-durable.gouv.fr/catalogue?page=datafile&datafileRid=175486a6-76a3-4c6c-a34b-aeb96758910b&tab=datas
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Chiffres de la FPI, 
T4 2025 - France
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Les mises en vente 
de logements
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… sur 3 mois
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Les mises en vente sur 3 mois

29 824

24 658 25 314 25 133

13 782
11 975 12 370

T4 2019 T4 2020 T4 2021 T4 2022 T4 2023 T4 2024 T4 2025

Niveau moyen observé par l’Observatoire FPI entre 2019 et 2025 (= 20 437 mises en vente / 4e trimestre)
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La hausse des mises en vente est de +3,3%, mais le niveau reste à 
un point bas. Le rebond des autorisations ne se répercute pas dans 
les mises en vente ! 
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… sur 1 an
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Les mises en vente sur 1 an

118 748

84 915

108 952 106 108

72 912

54 746

59 915

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Niveau moyen observé par l’Observatoire FPI entre 2019 et 2025 (= 86 614 mises en vente / 1 an)
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En dépit d’une hausse de +9,4% sur l’année, le niveau des lancements 
commerciaux reste bas. Il est difficile de parler d’une reprise !
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Les retraits d’opérations immobilières 
La part des logements retirés de la commercialisation se maintient à un 
niveau encore très élevé, hors effet de saisonnalité.

Retraits : Nombre de logements des programmes dont la commercialisation a été suspendue ou arrêtée définitivement durant le trimestre.

Taux de retrait : Volume de retraits / (Volume de mises en vente + Volume de retraits). Lire : au T4 2025 pour la France, 22% des logements ont été retirés de la commercialisation.

Information connue pour 95% du territoire métropolitain [hors OIP Provence]
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Source : FPI-France
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Les réservations 
de logements …
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… sur 3 mois
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Réservations totales* sur 3 mois

* Réservations totales de logements : logements au détail + logements en bloc + résidences services

50 181

47 568

49 914

35 200
32 087 33 370

26 831

T4 2019 T4 2020 T4 2021 T4 2022 T4 2023 T4 2024 T4 2025

Niveau moyen observé par l’Observatoire FPI entre 2019 et 2025 (= 39 307 ventes / 4e trimestre)

Source : FPI-France

Les ventes de logements neufs au T4 2025 poursuivent leur baisse (-19,6%), 
et atteignent un niveau jamais vu. Triste record !
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33 771

24 823
28 762

19 369
12 348 15 588

10 696

14 910

21 145

19 652

14 531
18 239

16 482

14 635

1 500

1 600
1 500

1 300
1 500 1 300

1 500

T4 2019 T4 2020 T4 2021 T4 2022 T4 2023 T4 2024 T4 2025

Niveau moyen observé par l’Observatoire FPI entre 2019 et 2025 (= 39 307 ventes / 4e trimestre)

Source : FPI-France

Réservations totales* sur 3 mois
Les ventes aux particuliers marquent le pas une fois de plus (-31,4%). Les ventes 
en bloc se contractent aussi (-11,2%). Leur volume est un des plus bas pour un 
T4.

* Réservations totales de logements : logements au détail + logements en bloc + résidences services

Résidences services 
(au détail)

Logements en bloc 
(hors RS)

Logements au détail
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Réservations au détail sur 3 mois Vente en accession Vente à investisseurs

16 744
(55%) 12 518

(50%)

15 128
(53%) 10 556

(54%)
7 895
(64%)

10 391
(67%)

8 742
(82%)

17 027
(50%)

12 305
(50%)

13 634
(47%)

8 813
(46%)

4 453
(36%)

5 197
(33%) 1 954

(18%)

T4 2019 T4 2020 T4 2021 T4 2022 T4 2023 T4 2024 T4 2025

Niveau moyen observé par l’Observatoire FPI entre 2019 et 2025 (= 20 765 ventes / 4e trimestre)

Perturbées par l’incertitude politique propice à l’attentisme, les ventes aux 
propriétaires occupants baissent de -15,9%. Plus encore, les ventes aux investisseurs se 
tarissent (-62,4%), et ne représentent désormais que 18% des réservations au détail.

Source : FPI-France
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… sur 1 an
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Réservations totales* sur 1 an

* Réservations totales de logements : logements au détail + logements en bloc + résidences services

166 980

136 362

161 936

128 194

99 796 103 481
92 352

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Niveau moyen observé par l’Observatoire FPI entre 2019 et 2025 (= 127 014 ventes / 1 an)

Source : FPI-France

Les ventes de logements neufs baissent à nouveau en 2025 (-10,8%). Elles 
passent nettement sous les 100 000 logements.
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126 828

89 567
111 189

92 380

57 779 57 977 49 713

35 152

40 495

43 647

29 614

36 417 39 704
37 039

5 000
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7 100
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5 800

5 600

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Niveau moyen observé par l’Observatoire FPI entre 2019 et 2025 (= 127 014 ventes / 1 an)

Source : FPI-France

Réservations totales* sur 1 an
Tous les segments de vente sont en baisse. Les réservations nettes au détail 
baissent de -14,3% sur un an. Les ventes en bloc reculent de -6,7% sur l’année 
2025.

* Réservations totales de logements : logements au détail + logements en bloc + résidences services

Résidences services 
(au détail)

Logements en bloc 
(hors RS)

Logements au détail
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Réservations au détail sur 1 an Vente en accession Vente à investisseurs

65 168
(51%) 48 265

(54%)

58 717
(53%)

51 174
(55%) 36 904

(64%)

38 593
(67%)

40 244
(81%)

61 660
(49%)

41 302
(46%)

52 472
(47%)

41 206
(45%)

20 875
(36%)

19 384
(34%)

9 469
(19%)

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Niveau moyen observé par l’Observatoire FPI entre 2019 et 2025 (= 83 633 ventes / 1 an)

Avec la disparition du Pinel, les ventes aux investisseurs particuliers chutent de moitié 
sur 1 an. Dans le même temps, les ventes aux propriétaires occupants, qui représentent 
désormais 81% du marché au détail, progressent légèrement de +4,3%.

Source : FPI-France
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L’offre commerciale 
de logements
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Délai d'écoulement de l’offre commerciale (stock 
disponible au détail en fin de période)

Les délais d’écoulement poursuivent leur allongement, d’abord en raison de la baisse 
des ventes. La légère reprise des lancements commerciaux n’y contribue que 
faiblement.

9,7
11,1 11,4 12,1 11,3

10,4 10,1 9,3 9,3
10,3 11,1

12,8
14,7

17,7

19,9
21,3 21,4 21,9

19,7

17,3 16,9
18,7 19,2

21,3

T1 T2 T3 T4 T1 T2 T3 T4 T1 T2 T3 T4 T1 T2 T3 T4 T1 T2 T3 T4 T1 T2 T3 T4

2020 2021 2022 2023 2024 2025

Délai d'écoulement (en mois)

Source : FPI-France
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L’offre commerciale
(au détail & en mois d'écoulement) 

Malgré un léger retour de 
l’offre, la quasi-totalité des 
métropoles voit leur délai 
d’écoulement s’allonger en 
raison d’une demande absente.

Cette carte cherche à démontrer l’équilibre 
entre l’offre et la demande. Elle ne reflète pas 
la bonne santé des marchés locaux.

Lyon (AU)

Le Havre

La Rochelle

Caen

Clermont-Ferrand

Toulouse (AU)

Tours

Bordeaux

Nantes

Lille (SCOT)

Montpellier

Dijon

Île-de-France

Nice

Aix-Marseille

Angers

Rouen

Orléans

Rennes
Brest

Plus de 12 mois

Entre 10 et 12 mois
   

Sauf mention contraire, le périmètre 
retenu est celui de l’intercommunalité.

Grenoble

Strasbourg

Reims

Moins de 10 mois

33,5

30,3

17,1

48,4

NC

25,3

22,2

22,3

26,1 22,4

12,1

24,9

56,1
20,6

17 31,5

33,5

La Réunion (Région)

Source : FPI-France

15

14,9

Genevois (AU)

26,1

18,7

28,7

29,3

Marché éteint

Besançon

Pau
15,5

19

12
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Le prix des 
logements neufs
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4 563 € 4 554 € 4 590 €
4 679 €

4 773 € 4 806 €
4 889 € 4 864 €

5 068 € 5 030 €
4 968 €

4 826 €

5 131 €

4 930 €
4 869 €

4 910 €

5 194 € 5 162 €
5 070 €

5 122 €

T1 T2 T3 T4 T1 T2 T3 T4 T1 T2 T3 T4 T1 T2 T3 T4 T1 T2 T3 T4

2021 2022 2023 2024 2025

France

Les prix du logement collectif neuf au détail (hors bloc)
Les prix se stabilisent légèrement au-dessus de 5 000 €/m2 (en moyenne nationale et sur un 
volume réduit de programmes). Cette situation masque d’importantes disparités locales.

Source : FPI-France
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Ce qu’il faut retenir de 2025

#RÉSERVATIONS

Nous sommes à un point bas des lancements commerciaux. La hausse de +9,4% demeure trop 
faible pour constituer une reprise. La disparition du dispositif Pinel a privé le secteur du 
logement d’un levier essentiel au déclenchement des opérations. Faute d’investisseurs 
particuliers, de nombreux programmes n’ont pas atteint le seuil de pré-commercialisation.

#MISES EN VENTE 

Perturbées par l’incertitude politique propice à l’attentisme, les ventes aux propriétaires 
occupants ont stagné malgré des taux encore bas. Pire encore, les ventes aux investisseurs se 
sont taries avec la disparition du Pinel. Dans ce contexte, le statut du bailleur privé est une 
mesure lisible, stable et incitative pour l’investissement locatif. Il participe à restaurer la 
confiance et ouvre la voie à une reprise du secteur.

#PRIX (appartements au détail)
Toujours contraint par la hausse des coûts (réglementation, fiscalité, difficultés d’obtention des 
autorisations, etc.), le prix moyen reste stable, juste au-dessus de 5 000 €/m².
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