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Financement
Emprunter

sans trop souffrir

Les banques relèvent
leurs barèmes, mais
le robinet du crédit reste
ou vert. Et des leviers
existent pour obtenir
une offre attractive

Par Agnès Lambert

Faut-il acheter maintenant ou patienter
quelques mois, le temps d'y voir plus
clair dans le contexte économique et

politique ? Du point de vue du crédit immo
bilier, la réponse ne fait aucun doute. « Les
acheteurs bénéficient aujourd'hui d'une bonne
fenêtre de tir, car les conditions de financement
restentfavorables. Attendrela fin del'annéecom
porte un risque : voir les taux continuer à aug
menter et perdre une partie de sa capacité d'em
prunt», note Sandrine Allonier, la porte-parole
de Vousfinancer. Le mouvement de hausse
des taux des crédits se poursuit effective
ment. Après quelques mois sans tendance
forte, les banques ont relevé leurs barèmes
de 0,10 à 0,20 point début septembre, pour
atteindre un taux moyen sur 20 ans de 3,50 %,
d'après Vousfinancer. « L'impact reste limité
pour lesemprunteurs, tempère Sandrine Allo
nier. Sur un crédit de 200 000 €, un taux pas
santde 3,40 %à 3,50 Xentratne une hausse de
la mensualité deio€ seulement. »

UN CONTEXTE INFLATIONNISTE

L'origine de ce rebond est clairement identi
fiée : le taux à 10 ans de l'obligation assimi
lable du Trésor (OAT), l'emprunt d'Etat ser
vant de référence aux banques pour f ixer les
taux de leurs prêts, s'est envolé cet été. II a
franchi le seuil symbolique des 4 % fin juil
let, une première depuis 2009. Début sep
tembre, l'OAT 10ans atteignait4,20 %, contre
3,30 % un an plus tôt, dans un contexte de ►
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► retour des tensions inflationnistes liées à
la guerre en Iran. Les inquiétudes sur la dette
f rançaise et l'élection présidentielle de 2027
participent aussi à la hausse. «Les banques ne
répercutentpasméamiquementetimmédiatement
les variations de l'OAT 10 ans dans leurs barèmes,
explique Pierre Chapon, le cofondateur de
Pretto. Mais, quand la hausse de l'OAT 10 ans est
dueà uneaugmentation de Tinflation, lecoûtde
refinancement des banques finit par étreimpacté,
etdes hausses apparaissentdans les barèmes, c'est
ce que nous vivons actuellement. »

REMONTÉE PROGRESSIVE DES TAUX

Jusqu'à présent, les banques avaient fait le
choix de f reiner la remontée de leurs barèmes
pour préserver leur production de crédit. Mais
cette stratégie ne peut durer qu'un temps,
compte tenu de l'ampleur de l'envolée de
l'OAT 10 ans. « La tendance haussière s'ins
talle. Les banques ayantdéjù réalisé une bonne
partie de leurs objectifs de production de crédit
de Tannée fontmoins d'efforts sur leurs barèmes
pour préserver leurs marges », constate Pierre
Etienne Beuvelet, président d'IN&FI Crédits.
Les emprunteurs doivent donc se préparer

à voir les taux moyens sur 20 ans se diri
ger progressivement vers le seuil des 4 %.
«La remontée des tauxsera contrôléeetprogres
sive, avec une modification plus fréquente, tous
les quinze jours plutôt que mensuellement, des
barèmes de banques », précise Maxime Chipoy,
directeur éditorial de Meilleurtaux.

La situation n'est pourtant pas aussi défa
vorable qu'il n'y paraît. A ce stade, en effet,

les banques conservent la volonté de prêter.
« II n'y a pas de choc de crédit, comme en 2022
2023, où les taux sont brutalement passés de
i%oà4%■ Cettefois, lesétablissementsrestent
en conquête et continuent de se battre pour les
meilleurs dossiers », explique Pierre Chapon.
D'après la Banque de France, la produc
tion de crédit hors renégociations a atteint
146,7 milliards d'euros en 2025, en hausse
de 33 % par rapport à l'année précédente.
Les courtiers s'attendent à un léger recul
cette année, mais pas à un coup d'arrêt, car
le robinet du crédit reste ouvert.

Les acheteurs finançables, c'est-à-dire

ceux dont le taux d'endettement restera
inférieur à 35 % en dépit de la hausse des
taux, peuvent actionner plusieurs leviers
pour obtenir une off re à un prix attractif. II
faut bien entendu faire jouer la concurrence,
car un même dossier peut obtenir un très
bon taux dans un établissement et jusqu'à
0,80 point de plus dans un autre, moins inté
ressé par son profil. « Les banques sont plus
enclines à faire des efforts pour les clients sous

crivant par ailleurs un produit d'épargne, une
assurance habitation ou une carte bancaire »,

souligne Pierre-Etienne Beuvelet.
Un constat partagé par Caroline Pasquereau,

directrice du marketing stratégique et de la
communication d'Empruntis : « Si vousdéte
nezun apportde 15 %, il peutêtreintéressantde
le réduire àio%de Topération et de consacrer
le solde à Touverture d'un placement, pour que
la banque vous finance. » A condition, bien
entendu, de pouvoir assumer une mensua-

lité un peu supérieure, puisque, dans ce cas,
le montant emprunté augmentera.

Pour faire baisser le coût total du crédit,
il faut aussi penser aux offres de prêt à taux
bonifié mises en place par les banques, en
particulier à destination des primo-accédants.
De nombreuxréseaux, notammentles mutua
listes, proposent aux jeunes ou aux primo
accédants de petites lignes de crédit com
prises entre 10000 et 30000 € à des taux
compris entre o % et 2 %. Si on achète dans le
neuf, on peut aussi, sous certaines conditions,
bénéf icier du prêt à taux zéro (PTZ). «Acheter
dans le neufpermet, lorsqu 'on remplit les condi
tions, decumulerunPTZ, une lignede prêt à taux
bonifié et un prêtclassique en complément. Cela
setraduit par un taux moyen trèsfaible, autour
de2% », estime Pierre Chapon.

LA PRIMEAU BON DPE

Certaines offres à taux bonifié sont aussi
accessibles aux acheteurs ne bénéficiant
pas d'un PTZ, comme au Crédit agricole.
Jusqu'au 15 octobre, ce réseau propose aux
primo-accédants un taux de 1,99 % sur 10 % du
montant emprunté dans la limite de 30000 €.

Quelques réseaux proposent par ailleurs des
offres à taux bonifié aux emprunteurs ache
tant un bien dont le diagnostic de performance
énergétique est bon (A ou B). « A Tinverse, il
devientcompliquéd'obtenirun crédit pour finan
cer un bien noté E, saufsi Tacheteur prévoit des
travaux de rénovation énergétique et que ceux-ci
sont inclus dans le plan de financement », note
Caroline Pasquereau. Bon à savoir. •

Dans quelles conditions peut-on emprunter aujourd'hui ?

Pour un crédit de 150 OOO € Pour un crédit de250OOO € Pour un crédit de300OOO €

Enquête réalisée début septembre2026pour un couple de moins de 35 ans disposant de 60000 € de revenus par an etdelO% d'apport. source :««le nouvelobs»
Taux, mensualités et coût du crédit hors assurance et hors négociation.
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