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Bureaux et logistique hors IdF

La progression des loyers des actifs secondaires a surpassé
celle du prime entre 2021 et 2025

Au sein des actifs bureaux en France, les
loyers tendent, globalement, & augmenter
legerement depuis 2021. Toutefois, cefte
dynamique varie selon la localisation géo-
graphique ainsi que la qualité de l'actif,
qu'il soit qualifié de prime ou de secon-
daire.

Notre analyse en région se concenfre sur
plusieurs métropoles, & savoir Bordeaux,
Lille, Lyon, Marseille, Nantes et Toulouse.
Sur la période s'étendant de 2021 «
2025, il apparait que les loyers en ré
gion du segment secondaire enregistrent
une augmentafion plus marquée que ceux
des loyers prime, avec une progression
moyenne de 7 % pour le secondaire contre
seulement 1 % pour le prime, les loyers par
fant d'un niveau bien inférieur sur le mar
ché du secondaire.

Clest une fendance inverse & celle des bu-
reaux parisiens. A Paris, le prime a progres-
sé de 18 % sur la méme période de maniére
ininferrompue, alors que, pour le secon-
daire, le niveau est resté globalement stable.
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A noter qu'a Marseille, les loyers prime se
situent entre 290 et 320 € m2/an HT HC
et les secondaires & 220 € m2/an HT HC.
Selon Julien Wermert, Directeur régional
du Sud-est chez BPCE Expertises immobi-
lieres, le quartier d'affaires Euromediter
ranée concentre |'offre prime & Marseille,
avec des loyers dans cette zone avoisinant
320 m2/an HT HC (Tour la Marseillaise
et Mirabeau).

les 12 400 m? de bureaux du projet du |1
a la Joliette, situés directement en front de
mer, dont la livraison est prévue & horizon
2028/2030, pré-commercialisés sur la
base de loyers faciaux compris entre 345
et 385 € m2/an HT HC, seront de nature
& faire évoluer & la hausse le niveau des
loyers prime dans les prochains frimestres.

Logistique : une hausse plus modérée des
loyers ces derniers trimestres

En ce qui concemne le secteur logistique,
les loyers frangais ont enregistré une forte
augmentation ces derniéres années, tfant
pour les segments prime que secondaire.
le loyer secondaire plancher a connu la
plus forte hausse avec une augmentation
moyenne de 30 % entre le T1 2021 ef le
T2 2025. les loyers prime ont, quant &
eux, progressé de 23 % en moyenne.

Si I'on prend I'évolution depuis le premier
frimestre 2021, les métropoles de Mar-
seille et lille offichent des |oyers prime,
respectivement, en hausse de 35 % et
27 %, signe de trés bonnes dynamiques.
Cependant, sur un an, les hausses ont été
plus modérées, s'élevant & environ 3 %
fous segments confondus. LTledefrance
demeure, globalement, la région ayant
enregistré la plus forfe progression, avec
des loyers prime atteignant 75 €/m2/an
(+7 % par rapport au deuxiéme frimestre
2024).

Philippe Taravella, Directeur général de
BPCE Expertises immobiligres, précise que

les loyers de la logistique sont aftendus
en légére hausse pour les prochains fri-
mestres, étant donné la rareté des terrains
et les difficultés d'obtention des permis de
construire. Cependant, la logistique est dé-
pendante de la bonne santé économique
du paysage national et international ef la
situation actuelle peut engendrer un atten-
fisme tant du cété des utilisateurs que des
investisseurs.

Par ailleurs, & noter que la dispersion des
loyers en logistique, est bien moins éten-
due que pour les bureaux. les Lloyers prime
en région (hors Paris) varient entre 220
et 340 €/m?/an pour les bureaux alors
que la dispersion en logisfique est fine,
de quelques €/m?/an, variant de 57 et
62 €/m?/an. BPCE

SOLUTIONS IMMOBILIERES

Loyers prime et secondaire plafond
de logistique au T2 2025
en €/m2/an HT HC

Paris
Marseille
Lyon
Toulouse
Strasbourg

Lille

M loyer secondaire plafond

M loyer prime
M2, source : Département Etudes de BPCE Solutions
immobilieres ; BPCE Expertises immobiliéres.



