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Une demande placée quirepart à la baisse
Avec 351000 m²placés au 1er trimestre2026, le marchéde l’immobilierlogistiqueaccuse un repli
de plus de 60 %, tant en comparaisonannuellequ’au regard de sa moyennequinquennale. La
sous-performancedu 1er trimestrefait suite à une fin d’année2025 plus remarquablequ’attendue,
qui avait vu la concrétisationd’uncertainnombrede décisionset d’opérations. De plus, le marché
évolue dans un environnementéconomique,politique et géopolitique toujours très volatil.
Optimisationde l’existant,sélectivité et rationalisationdes arbitrages continuentde dicter les
stratégies des utilisateurs. Il en résulte un ralentissementgénéralisé de l’activité observé sur
l’ensembledes classes de surface. Les logisticiens ont largementaniméle marchéavec 208 500
m²placés au 1er trimestre,malgréun retraitmarquésur un an en volume(- 43 % vs T12025). Les
industrielset les grossistes sont restés prudentsmaisactifs,avec des volumesrespectifsproches
de 43 000 m². Le marchése resserre finalementautour d’un nombrelimitéd’acteurs,la grande
distribution,les pure players et les enseignes brick & mortar étant absents des signatures du
trimestre. La demandeplacéereste orientéevers le neuf(57%), mais le replien volumey est plus
prononcéque sur la secondemaindont l’activitéest davantagesoutenuegrâce à la disponibilité
immédiatede produits bien localisés à proximitédes métropoles. Sur le plan géographique,la
demandeplacée se répartitde manièrequasi équilibréeentrela dorsaleet les pôles secondaires,
avec en têteles Hauts-de-France (69 300 m²)et le Centre-Val de Loire (66 900 m²).
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Le souffle de fin 2025 retombe au 1er trimestre 2026
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VISUEL 1 : Évolution de la demande placée

Source : CBRE Research & Immostat, T1 2026

Copy and paste one of 
these arrows into the 
“add arrow” picture 
boxes as needed. They 
are vector objects that 
will perfectly fill the 
space.

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

4,9 %
Taux de rendement prime

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
0 m²

1 000 000 m²

2 000 000 m²

3 000 000 m²

4 000 000 m²

5 000 000 m²

T1 T2 T3 T4 Moyenne T1 2016 - 2025



2 CBRE RESEARCH © 2026 CBRE, INC.

FIGURES | LOGISTIQUE FRANCE  | T1 2026Update 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)

Un desserrement progressif des tensions à l’offre
Après la stabilisationobservéefin 2025, le ralentissementmarquéde l’activitétransactionnelleau
1er trimestre2026 a pour conséquenceune remontéesignificative des disponibilités. À fin mars,
l’offreimmédiateà l’échellenationaledépasse 5,3 M de m² (+ 12% sur 3 mois et + 27 % sur 1an).
Le taux de vacance national évolue à 7 %, principalementsous l'effet des libérations. L’offre
immédiatede secondemainatteintainsi un nouveaupointhaut à 4,1M de m²,représentant77 %
du stock disponible. Cette hausse ravive les enjeuxd’absorptiondes actifs les moinscompétitifs,
soulignant le rôle clé de la localisation,de la performanceenvironnementaleet de l’adaptabilité
aux nouveauxusages logistiques.

Sur le plan géographique,le niveaud’offreimmédiatedemeurevariable. L’Île-de-France concentre
à elleseule1,5 M de m²immédiatementdisponibles,correspondantà un taux de vacance de 10%.
Ce stock est composé quasi exclusivement d’entrepôts en état d’usage. Les déséquilibres
internesrestent marqués,avec des taux de vacance compris entre 6 % dans le secteur Nord et
jusqu’à13% dans le secteurSud de la régionfrancilienne. Sur les autresmarchésde la dorsale,la
vacance remontelégèrementautour de 8 % en Hauts-de-France, tandis qu’elle se situe à un
niveau intermédiaireen Rhône-Alpes à 6,6 %. Le pôle marseillaisconserve un profil plus tendu,
avec un taux de vacance qui demeureinférieurà 4 %. Enfin, certains territoireshistoriquement
sous-offreurs de l’Arc Atlantique retrouventun certain appel d’air,à l’instar du pôle toulousain
dont le taux de vacance atteint 5,5 %, un niveau plus favorable pour capter une demande
soutenuepar les filièresaérospatiale,défenseet militaire.

Du côté de la production,les lancementsen blanc restent stables autourde 700 000 m²,tandis
que les projets en gris totalisent près de 5 M de m². La visibilité limitéesur les plans politique,
économiqueet géopolitique,entretientla prudencedes investisseurset des développeurs. Cette
dynamiqueest susceptiblede se prolongerà l’approchede l’échéanceprésidentielle.

Desloyersguidésparlesconditionsdemarchélocales
La bascule du rapportde force au profitdes preneursse poursuit,conduisantà une stabilisation
des loyersprimeet à des ajustementspour les actifs moinsconformesaux standardsactuels. Ce
rééquilibrageimpose une lecture fine et différenciée des marchés, les dynamiques locatives
variant selon la typologie des actifs, leur localisationet la profondeurdes bassins locaux. Les
mesuresd’accompagnementcontinuentde progressersur les territoiresles plus offreurs,où les
propriétairesrenforcentleurs incitationsafin de capter et sécuriser la demande. À l’inverse,les
zones les plus tenduesconserventun potentielde croissance des valeurs locatives,soutenupar
la rareté de l’offre, la montée en gamme des actifs et des exigences ESG toujours plus
structurantes. Dans ce contexte,la Normandiese distingue en ce début d’annéeavec un loyer
primeportéà 59 €/m² sous l’impulsiondes marchésdu Havre et de Rouen.

VISUEL 3 : Loyers faciaux - Logistique classe A

€ HT HC/m²/an                                                                                                                
*Hors Intra A86
Source : CBRE Research, T1 2026

Secteur géographique Min Max Secteur géographique Min Max

AURA / Lyon 63 71 Normandie / Rouen 45 59

Centre-Val de Loire / Orléans 50 56 Nouvelle-Aquitaine / Bordeaux 55 65

Grand-Est / Strasbourg 47 59 Occitanie / Toulouse 50 65

Nord-Pas-de-Calais / Lille 42 57 PACA / Marseille 55 65

Ile-de-France / Paris* 52 89 Pays de la Loire / Nantes 43 61

VISUEL 2 : Évolution de l’offre immédiate et future 

Source : CBRE Research, T1 2026
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Investissement I&L : un élan initial rapidement mis à l’épreuve
Près de 330 M€ ont été investis en immobilierindustrielet logistiqueau 1er trimestre2026, soit unebaisse
de 60 % par rapportau 1er trimestre2025. Ce résultats’inscritdans un contexted’arbitragesexigeantssur
les valorisations et de forte sélectivité des investisseurs dans un environnementtoujours instable. La
classe d’actifs I&L ne représenteplus que 17% des investissementsen immobilierd’entreprisebanaliséau
1er trimestre 2026. Les investisseurs maintiennentune approche prudente et ciblée, privilégiant des
opérationsmaîtriséestant en termesde taille que de profil de risque. Le début d’annéepâtit notamment
de l’absencede transactions supérieuresà 100 M€. De plus, la dégradationdu marchélocatif appelle à
une analyse encoreplus fine de chaquesituation. Les stratégies se concentrentdès lors sur les actifs les
plus performants,combinantqualitéintrinsèqueet localisationstratégique,au bénéficedes zones prime.
Dans ce cadre,les marchésde la dorsaleont capté 65 % des volumesinvestis sur le trimestre.

Si le sentimentde marché s’est véritablementaméliorésur les 2 premiers mois de l’année,tant dans
l’envieque dans la capacité d’investir,le déclenchementde la crise en Iran fin févrierest venu dégrader
rapidementles paramètresmacroéconomiqueset financiers. La situation géopolitiquene saurait à elle
seuleexpliquerla faiblessede l’activité,maisellea néanmoinscristalliséunepostured’attentismechez les
investisseursqui pèsera inévitablementsur la dynamiqueannuelledes investissements. Parallèlement,la
remontéebrutale des taux obligataires,avec une OAT proche de 3,90 %, a renforcé les contraintesde
financementet ravivé les interrogationsautourde la primede risqueimmobilière. Si certainsvendeursont
pu différer leurs arbitrages dans l’attente de conditions plus favorables, cette capacité demeure
structurellementlimitée par des contraintes financières, stratégiques ou calendaires. La reprise de
l’activitédevrait ainsi s’opérermoins par un rebondcyclique marquéque par un ajustementgradueldes
prix et des anticipations.

0%

10%

20%

30%

40%

2021 2022 2023 2024 2025 T1 2026
0 Md€

2 Md€

4 Md€

6 Md€

8 Md€

Volume Moyenne 2021 - 2025 Poids dans les montants totaux investis

VISUEL 4 : Investissement industriel et logistique
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