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- De manière générale, le rendement en 
capital reste positif depuis 3 trimestres 
consécutifs.

- L’écart avec la performance des bureaux 
s’est réduit au niveau européen.

Sources : Département Etudes de BPCE Solutions immobilières ; MSCI – Indice trimestriel MSCI

Performances – Europe
Légère décélération de la croissance du rendement en capital au T1 2025

Evolution du rendement en capital en Europe 
(sur 3 mois, en %) 
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Sources : Département Etudes de BPCE Solutions immobilières, 37ème édition du Baromètre MSCI / BPCE Solutions immobilières

Stratégie géographique d’investissement 
Espagne, Portugal, Italie en tête 
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2025 début 2025

• Les investisseurs institutionnels privilégient en 2025 

l’Espagne, le Portugal (26%) et l’Italie (19%) pour leurs 

investissements immobiliers hors de France. Le Royaume-

Uni (14%) reste également attractif. 

• L’Allemagne, historiquement première destination 

souhaitée pour les investissements étrangers, recule dans le 

classement. 

• A l’inverse, l’intérêt pour les autres zones, comme les pays 

nordiques, le Benelux ou l’Amérique du Nord, reste plus 

faible.

• 10% des répondants n’envisagent pas d’investir à l’étranger. 

Intentions d'allocation des investisseurs en 2025 par pays (hors France)
Enquête auprès d’une trentaine d’investisseurs institutionnels, gérant un patrimoine de près de 300 
milliards d’euros 
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Göteborg, Malmö, 

Stockholm 

Luxembourg

Amsterdam, Rotterdam

Milan, Rome

Oslo

Helsinki

Ankara, Istanbul, Izmir 

Basel, Berne, Geneva, 

Lausanne, Zurich

Barcelone, Madrid, Valence

Lisbonne, Porto

Varsovie I, Varsovie II, 

Marchés régionaux, 

Katowice, Cracovie, Łódź, 

Poznań, Tricity, Wrocław

Athènes, Crète, Pátra, 

Thessalonique 

Birmingham, Bristol, 

Londres, Manchester, 

Oxford

Berlin, Francfort, Hambourg, 

Munich, Stuttgart

Bordeaux, Lille, Lyon, 

Marseille, Nantes, Paris, 

Strasbourg, Toulouse

Anvers, Bruxelles, Gand, 

Liège, Flandre, Wallonie

Plovdiv, Sofia, Varma 

BPCE Expertises immobilières, présent sur 17 pays européens, délivre des indicateurs clés sur plus d’une soixantaine 
de métropoles européennes en se basant sur les expertises immobilières sur chacun de ces marchés.

ROADMAP DES VILLES EUROPÉENNES

Données paneuropéennes disponibles 
Les taux et loyers proviennent des actifs expertisés sur l’ensemble des marchés
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Source : Département Etudes de BPCE Solutions immobilières, BPCE Expertises immobilières

Top 3 - Loyers des bureaux 
européens | Prime |  T2 2025

Loyers à travers l’Europe - Bureaux 
Londres West End et Zurich en tête des loyers les plus chers en Europe
Ces informations proviennent des actifs expertisés sur l’ensemble des marchés

Top 3 - Loyers des bureaux 
européens | secondaire plancher |  
T2 2025

Top 3 - Loyers des bureaux 
européens | secondaire plafond |  
T2 2025
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Source : Département Etudes de BPCE Solutions immobilières, BPCE Expertises immobilières

Top 3 - Loyers des commerces 
européens | Prime |  T2 2025

Loyers à travers l’Europe - Commerce 
Trois pays sont représentés au sein du classement : la France, le UK et l’Italie
Ces informations proviennent des actifs expertisés sur l’ensemble des marchés

Top 3 - Loyers des commerces 
européens | secondaire plancher |  T2 
2025

Top 3 - Loyers des commerces 
européens | secondaire plafond |  T2 
2025
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Source : Département Etudes de BPCE Solutions immobilières, BPCE Expertises immobilières

Top 3 - Loyers des entrepôts 
européens | Prime |  T2 2025

Loyers à travers l’Europe - Logistique 
Trois métropoles dominent en termes de niveau de loyers : Londres, Genève et Zurich
Ces informations proviennent des actifs expertisés sur l’ensemble des marchés

Top 3 - Loyers des entrepôts 
européens | secondaire plancher |  T2 
2025

Top 3 - Loyers des entrepôts 
européens | secondaire plafond |  T2 
2025
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Source : Département Etudes de BPCE Solutions immobilières , BPCE Expertises immobilières

Focus bureau| Indicateurs T2 2025 

(€/m²/an) Lyon  Munich Rome area

Prime 340 648 600   

Secondaire 125 – 230 252 - 348 300 - 400

Loyers

Taux de rendement

(%) Lyon  Munich Rome area

Prime 5,50 4,30 4,25  

Secondaire 6,25 - 7,25 4,75 – 5,50 4,75 - 9,00
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Lyon Munich Rome area

Loyers Prime 340 648 600

Taux Prime 5,50 4,30 4,25
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Évolution 
annuelle

“ Au sein du marché des bureaux Prime, Rome et 

Munich montrent des performances équivalentes 

en termes de loyer par rapport au taux de 

rendement. Cependant, sur le marché secondaire 

romain, on constate une dispersion plus 

importante des taux, ce qui montre une 

hétérogénéité beaucoup plus forte des biens là où 

Munich dispose d’une dispersion faible.

En ce qui concerne Lyon, deuxième marché de 

bureaux français, le taux est à 5,50%, au-dessus de 

ceux de Munich et Rome, avec des loyers plus 

faibles et qui ont moins progressé. Par ailleurs, la 

métropole se situe environ à la médiane des 

loyers en Europe, estimée à 348 en €/m²/an, ce qui 

peut être attractif pour des utilisateurs. „

Béatrice de Quinsonas
Directrice de la Recherche, 
BPCE Solutions immobilières

Loyers & Taux de rendement des bureaux européens | Prime |  T2 2025

Focus | Bureaux européens Prime 
La médiane des loyers bureaux Prime en Europe, estimée à 348 €/m²/an

Lyon Munich Rome area

Source : Département Etudes de BPCE Solutions immobilières, BPCE Expertises immobilières
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Focus commerce| Indicateurs T2 2025

(€/m²/an) Lyon  Munich Rome area

Prime 1 600 3 540 15 000   

Secondaire 275 - 500 1 320 - 1 980 6 500 - 11 500

Loyers

Taux de rendement

(%) Lyon  Munich Rome area

Prime 5,00 3,70 3,75  

Secondaire 6,00 - 7,00 4,25 - 5,25 5,25 - 7,25

Source : Département Etudes de BPCE Solutions immobilières, BPCE Expertises immobilières
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Focus | Commerces européens Prime 
La médiane des loyers bureaux Prime en Europe, estimée à 1 876 €/m²/an

Lyon Munich Rome area

Loyers Prime 1600 3540 15000

Taux Prime 5 3,7 3,75
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Évolution 
annuelle

“ Sur le marché des commerces, Rome se 

distingue très nettement des deux autres 

métropoles. Par ailleurs, les fondamentaux ont 

évolué positivement, tant en termes de valeur 

que de loyer.

En revanche, Munich et Lyon, disposent de 

loyers de commerce, respectivement 4 et 9 

fois inférieurs à ceux de Rome. Par ailleurs, 

Lyon a accusé des corrections de valeurs avec 

des loyers qui stagnent et de l’autre Munich 

voit ses niveaux de loyers baisser.  „

Philippe Taravella, MRICS, REV
Directeur Général,
BPCE Expertises immobilières

Lyon Munich Rome area

Source : Département Etudes de BPCE Solutions immobilières, BPCE Expertises immobilières
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Focus logistique | Indicateurs T2 2025

(€/m²/an) Lyon  Munich Rome area

Prime 60 126 70

Secondaire 40 - 52 69 - 108 52 - 62

Loyers

Taux de rendement

(%) Lyon  Munich Rome area

Prime 4,75 4,25 5,00  

Secondaire 5,50 - 7,00 4,85 - 6,25 6,00 - 7,00

Source : Département Etudes de BPCE Solutions immobilières, BPCE Expertises immobilières
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Focus | Logistique européenne Prime
Munich se démarque avec des loyers deux fois plus importants que Lyon et Rome

Loyers & Taux de rendement de la logistique européenne | Prime |  T2 2025

“ Alors que le marché romain dominait en 

termes de niveaux de loyers en commerce et 
bureau, le marché Prime de Munich 
surperforme grâce à des fondamentaux 
solides avec une localisation au cœur de 
l’Europe. Les loyers Prime  y ont augmenté de 
48% depuis 2021. 

Rome et surtout Lyon attirent des utilisateurs, 
avec des loyers plus faibles. 

On notera de très bons fondamentaux à 
Rome, avec une croissance des niveaux de 
loyers prime de l’ordre de 30% depuis 2021 vs 
20% pour Lyon. „

James Weir, MRICS, REV 
Directeur de Clientèle Internationale, 
BPCE Expertises immobilières

Lyon Munich Rome area
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Lyon Munich Rome area

Source : Département Etudes de BPCE Solutions immobilières, BPCE Expertises immobilières
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Philippe Taravella, MRICS, REV
Directeur Général

philippe.taravella@bpce.fr
+33 (0)1 58 40 07 75

Béatrice de Quinsonas
Directrice de la Recherche

beatrice.dequinsonas@bpce.fr
+33 (0)6 26 62 36 18

James Weir, MRICS, REV 
Directeur de Clientèle Internationale 

james.weir@bpce.fr
+33 (0)1 58 40 07 88

➢ Pour toutes informations complémentaires ou l’exhaustivité des analyses sur plus 
de 60 métropoles, n’hésitez pas à contacter Béatrice de Quinsonas, Philippe 
Taravella ou James Weir :

mailto:philippe.taravella@bpce.fr
mailto:beatrice.dequinsonasdrouas@bpce.fr
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