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Qu'observe-t-on ?

Deux grandes typologies de marchés immobiliers sont observées : les bureaux

qui accueillent essentiellement des établissements publics et privés du

secteur tertiaire et les locaux d’activités et entrepéts qui abritent des activités

productives, industrielles et logistiques.

Deux grandes familles d'indicateurs permettent de positionner les marcheés :
» Lademande placée qui se concrétise par une transaction au cours de

laquelle une entreprise achete ou prend a bail des locaux. Sont également

intégrées les opérations dites en « compte propre » pour lesquelles une
entreprise construit un batiment pour ses propres besoins.

« L'offre a 1an qui correspond aux locaux disponibles sur le marché a la location

ou alavente.

Immeuble de bureaux

Clest le plus souvent en surfaces (en m?) que ces indicateurs sont exprimés. La fluidité du marché se mesure en
comparant ces deux indicateurs. Si loffre est inférieure a 1,5 fois le niveau de la demande, alors le marché est

fluide.

Les indicateurs dobservation permettent de positionner les marchés en immobilier par rapport aux autres
territoires, de spatialiser les dynamiques locales, mais également dobserver dans le temps les trajectoires
empruntées. A léchelle locale, les données sont fournies par 'Observatoire de limmobilier dentreprise Bordeaux
Métropole (OIEB) et analysées par I'a-urba.

000 00000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000

Des marchés en immobilier d'entreprise résilients sur l'aire

métropolitaine bordelaise
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Les bureaux: ﬁ

un marché qui amorce sa
reprise ?

Demande placée

122 000 m?

Moyenne sur 5 ans : 137 500 m?

+3 %

par rapport a 2024,

Offre disponible alan

289 500 m?

de la demande placée
sur Bordeaux Métropole

98 %

En 2025, la demande placée de bureaux progresse
de 3 % pour atteindre 122 000 m?, & la faveur de la
reprise du nombre de transactions (+ 35 opérations
par rapport a lannée précédente). Les trois quarts
des signatures correspondent a des bureaux de
taille inférieure 8 500 m? tendance conforme aux
années passées. La géographie des dynamiques
de marché indique un repositionnement sur les
secteurs centraux : Bordeaux et Euratlantique
cumulent la moitié des surfaces placées. L'offre
poursuit sa progression malgré la contraction

des disponibilités de produits neufs et atteint
289500 m?. Elle représente plus de deux années
de commercialisation.
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Les locaux d'activités :

un marché toujours plus
dynamique ; une offre qui se
modernise.

Demande placée

178 000 m?

Moyenne sur 5 ans : 146 000 m*

Offre disponible alan

282 000 m?

+37 %

par rapport a 2024,

de la demande placée
sur Bordeaux Métropole

La demande placée en locaux d'activités poursuit
sa progression continue (+ 21 % par rapport a
2024) et se positionne & 178 000 m? Le haut niveau
des opérations en compte propre témoigne de la
confiance des utilisateurs pour la place productive
bordelaise. La commercialisation de produits de
seconde main affiche également un excellent
niveau. Dans le méme temps, le parc se modernise
ala faveur notamment de la livraison d'un
programme d'ampleur sur le secteur Ouest. Loffre
disponible a 1an est ainsi orientée a la hausse pour
atteindre 282 000 m.
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Les entrepéts :

coup d'arrét pour le
marché pénalisé par une
offre vieillissante.

Demande placée

45 000 m?

Moyenne sur 5 ans :119 000 m®

Offre disponibles alan

92500 m* @ 1%

par rapport a 2024,

de la demande placée
sur Bordeaux Métropole

Le marché des entrepb6ts affiche une trajectoire
opposeée a celui des bureaux et des locaux
dactivités. Cumulant 45 000 m? places, il
présente un résultat en chute libre par rapport
au millésime précédent (- 69 %) par manque

de transaction de plus de 5000 m?. L'offre
disponible reste rare (92 500 m?) au regard de la
moyenne annuelle de demande placée observée
sur les cing derniéres années (108 000 m?).

Elle est exclusivement composée de produits
de seconde main dans un parc qui peine a se
renouveler.
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«  « Bordeaux conforte sa place de premier secteur
tertiaire de l'agglomération cumulant pres de
Sw! . 40 % des surfaces placées de bureaux.

] RIVEDROITE ' . Les secteurs Ouest et Euratlantique
completent le podium avec un volume de

transaction identique : 20 000 m* Ce sont
également les secteurs qui concentrent
I'essentiel des disponibilités de bureaux neufs
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offre neuve qui se déploie.

« Le Sud doit son niveau remarquable en
2025 a limportant compte propre pour
Lisea.

- La Rive droite Bordeaux Métropole !
et le secteur Nord / Bordeaux
Lac affichent des volumes placés

-

similaires portés majoritairement par N ,;éé”
la commercialisation de produits de ' Secteur ,'&;@3
seconde main.
- La Rive droite métropolitaine et le
secteur Nord / Bordeaux Lac voient la
demande placée de locaux d'activités N Lo
se contracter et [offre disponible se e .- B "’%!!LQEJ

Bordeaux Aqutaine

développer.
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« Le secteur Sud reste la place
logistique forte de l'agglomération et
porRDe ) J | cumule plus de la moitié du volume de

/ ! transactions de lannée.

' + Le Nord / Bordeaux Lac maintient

'; son niveau (hors compte propre) par
1
1
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Secteur
OUEST

la commercialisation dentrepdts de
petite taille et de seconde main.

- Les deux secteurs de la Rive droite
affichent des résultats en baisse avec
seulement trois transactions pour un
volume inférieur 310 000 m*

e « Disposant d'un tissu économique peu
e orienté vers les activités logistiques,
RS le secteur Ouest n'a enregistré aucun
mouvement en 2025.

Secteur
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Vers une reconfiguration des marchés en immobilier d'entreprise bordelais ?

~> L'immobilier dentreprise bordelais semble opérer Evolution comparée de la demande placée de bureaux
un renversement. Sur les trois derniéres années, les et de locaux d'activités de 'aire métropolitaine
dynamiques des marchés de bureaux et des locaux
dactivités se sont inversées. Alors quen 2023, le
marché tertiaire maintenait un rythme solide (plus de
170 000 m?) bien au-dela de celui des locaux d'activités
(120 000 m?), la bascule intervient en 2024. Les écarts
se creusent sur le millésime 2025 pour lequel la
demande placée a destination des activités productives

(178 000 m?) dépasse largement celle des bureaux 2023 2024 2025
(122 000 m?). Bureaux (en m?) Locaux d‘activités (en m?)
~> Les tendances observées au début de I'année performances des marchés de bureaux en région au 1
2026 confirment le ralentissement du marché des semestre 2026
bureaux de l'aire métropolitaine bordelaise. Avec (1)
42 000 m? placés sur le premier semestre de l'année, LYON o ‘-3:
le marché enregistre une baisse de 31 % par rapport AIX-MARSEILLE
alexercice 2025. Cette dynamique n'est toutefois pas 63500 m* e
une specificité locale : elle se manifeste également 48500 m?
sur lensemble des villes francaises, dans une
proportion équivalente a Aix-Marseille par exemple. LILLE
L'agglomération de Lyon conserve sa premiére place FA BORS,’_:AUX
des marchés de bureaux en région malgré une baisse 44500 m? =<1 TOULOUSE
de 39 % quand Lille (- 54 %) et Toulouse (-60 %) e 12 000
accusent un ralentissement plus sévere. (R ] " 24500 m?2
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