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Note : La flèche indique l’évolution annuelle

Demandeplacée
‒ En dépit des turbulences conjoncturelles,le marché toulousaindes bureaux finit 2025 avec un

niveau de demandeplacée honorable,similaire à 2024 soit 125700 m² (- 2 % sur un an). Les
volumesdemeurentau-dessus de leur moyennequinquennale(+ 5 %).

‒ Cette résilience est en trompe l’œil car elle résulte de 3 grandes transactions > 5 000 m². Elles
concentrentà elles seules 39 % des volumes sur l’ensemblede l’année. En dehors, la baisse du
nombre de transactions (158 vs. 177en 2024) illustre l’attentismedes utilisateurs face à une

conjonctureencore incertaine. L’ensembledu tissu économiquefait preuved’unpragmatisme
menantà une prudencepalpable,reflet du contexte actuel. En parallèle,des stratégies de
rationalisationet optimisationimmobilièressont toujoursà l’œuvrepourles grands comptes.

‒ La recherchede centralitéest toujoursau cœur des stratégies immobilièrescommel’illustrentles
volumes placés dans la ville de Toulouse : 74 700 m²,dont 16 400 m² issus de l’acquisitionen
comptepropredu Technocentre par Toulouse Métropolesur l’avenued’Atlanta. Dans le centre-
ville,ce sont 19100 m² qui ont été placés. La zone aéroportuairede Blagnac obtientla deuxième
place du podiumavec 34 400 m² commercialisés,dont 24 300 m² issus d’uneBEFA pour le futur
campus de Sopra Steria.

‒ Grâce aux trois grandes transactions, la demandeplacée dans le neuf a représenté 56 % des
volumes,une part historiquementélevée en raison du volumeélevé de comptes propres et clés
en mains.
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Un marché toulousain porté par les grandes 
transactions

FIGURE 1 : Évolution de la demande placée

Sources : CBRE Research, OTIE, T4 2025

Copy and paste one of 
thesearrowsintothe 
“add arrow” picture
boxes as needed. They
are vectorobjectsthat
willperfectlyfill the 
space.

Title font: Financier 
Regular, 44 pt. 
Do not change the 
formatting.

125 700 m²
Demande placée

207 400 m²
Offre immédiate

4,2%
Taux de vacance

240 €
Loyer prime QCA

132 M€
Volume d’investissement bureaux

6,00 %
Taux de rendement prime

0 m²

50 000 m²

100 000 m²

150 000 m²

200 000 m²

2020 2021 2022 2023 2024 2025

Etat d'usage / rénové Neuf / restructuré Moyenne quinquennale



2 CBRE RESEARCH © 2026 CBRE, INC.

FIGURES | BUREAUX TOULOUSE | T4 2025Update header text on master slide

Leave ‘FIGURES’ as-is;
update ‘MARKET SECTOR’ and 
quarter accordingly. 

Column 1 = 5.5” (13.97 cm) Column 2 = 5.97” (15.16 cm)

Offre
‒ Fin 2025, l’offreimmédiatecumule207 400 m² sur l’ensemblede la métropolede Toulouse.

Elle est en hausse par rapport à fin 2024 (+ 8 %) et reste constituée majoritairementde
produitsde secondemain(90 % des volumes). Le taux de vacancedemeuresec : 4,2 %.

‒ L’offre neuve reste famélique(20 900 m² disponibles)et la productionde neuf est à l’arrêt,
accentuantla tensionsur ce type de produits. L’essentielde l’offreneuve se focalise sur les
secteurs Nord-Ouest (7 700 m²) et Sud-Est (6 200 m²),principalementsur deux immeubles
livrés ces dernières années. La liquidité commercialede ces produits reste complexe eu
égard à la demandeexpriméepour ce type de localisation. Dans le centre-ville, les surfaces
neuvesdemeurenttroprares.

‒ L’offre de seconde main cumule 186 500 m². Elle se polarise toujourssur le secteur Nord-
Ouestavec 82 000 m²

‒ A court terme, la production de surfaces sera faible et concentrée sur les secteurs
périphériques. En 2026, l’immeubleAir One (3 900 m²) sera livré dans le quartierde Saint-
Martindu Touch. Dans le centre-ville, aucune livraison majeuren’aura lieu, si ce n’est des
surfaces de taille intermédiairedans des immeublesprofondémentrestructuré. A plus long
terme,le renouvellementde surfaces est hypothétique; les quelques programmesdans le
pipeline attendent des niveaux de commercialisationssuffisants avant le lancement des
travaux.

Loyers

‒ Les loyerssont globalementstables. Pour des produitsneufs,le loyerprimeest de 240 € / m²
dans le centre-ville de Toulouse. Pour les secteurs périphériquesd’intérêt,à l’instar de la
Zone Aéronautique,le primeaugmenteà 210€ (valeursignée). Dans le reste de la métropole,
le loyerprimeoscilleentre160€ et 190€.

‒ Dans le seconde main,le prime atteint270 € dans l’hypercentrepour des produitsen cœur
ville historiqueet haut de gamme. Dans les quartiers périphériquesde Toulouse, le prime
atteint170€. En périphérie,il varieentre95 € et 165€.

FIGURE 2 : Évolution de l’offre disponible

Sources : CBRE Research, OTIE, T4 2025

FIGURE 3 : Loyers primepar état des locaux par sous-marchés

En € HT HC / m² / an - NS : non significatif 
Source : CBRE Research, T4 2025
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Toulouse Centre 270 240

Balma 150 210

Sud Est 120 190
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Investissementbureaux

‒ Après une année 2024 en fort retrait, les volumes investis en immobilierde bureaux ont

repris un peu de couleurs en 2025. Au total, ce sont 132M € investis sur la métropolede

Toulouse,contre78 M € en 2024.

‒ Le nombrede transactionsest en hausse par rapportà l’annéedernièreavec 15recensées

(vs. 10 en 2024), avec un rattrapage sur les transactions supérieuresà 10 M €. Elles ont

totalisé104 M € pour 7 transactions(vs. une de 16M € en 2024) et constituentle premier

moteurde la haussedes volumes.

‒ La liquidité du marchén’est pas parfaitementretrouvée,commeen témoignel’absencede

grandestransactions,supérieuresà 20 M€.

‒ Le taux de rendementprime à Toulouse pour des actifs de bureaux s’établità 6,20 % fin

2025. Il s’est décompressé de 20 points de base par rapport à fin 2024. A titre de

comparaison,le taux de rendementprimeen régions(Lyon) s’établità 5,75%.

FIGURE 4 : Volumes investis par produit

En M €
Sources : CBRE Research, Immostat T4 2025

FIGURE 5 : Taux de rendement primebureaux

Source : CBRE Research, T4 2025
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