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Rebond marqué de la demande placée au 2e trimestre
Avec 1,5 M de m²placés au 1er semestre2026, le marchéde l’immobilierlogistiquereste en retrait
de 13% sur un an et de 26 % par rapportà la moyennequinquennale. Le rebondenregistréau 2e

trimestre,avec plus d'1 M de m² commercialisés,a néanmoinslargementréduit l'écartcreusé en
débutd'année. Au-delà du simpleeffetde rattrapagelié à la concrétisationd’opérationsdifférées
en début d’année,l’améliorationde l’activitétraduitégalementune convergenceprogressivedes
attentes entre utilisateurset propriétaires,dans une conjoncturequi demeurepeu favorable. Si
les prestataireslogistiquesrestent les principauxmoteursdu marché,à l’originede la moitiédes
volumes placés au 1er semestre, le profil de la demande s’est sensiblement diversifié au 2e

trimestre. Le segmentdu e-commercea fait un retourremarquéau printemps,concentrantà lui
seul plus d’untiers des volumescommercialisés,sous l’impulsiondu premierpure playermondial.
La grandedistributions’est égalementillustréeavec la signatured’unetransactionXXL . Enfin,les
chargeurs industriels demeurentactifs, mais leur contributionapparaît plus en retrait dans un
contexte de prudencepersistante. Sur le plan géographique,la demandeplacée se répartit de
manièrequasi équilibréeentre la dorsaleet les pôles secondaires. Le Grand Est prend la tête du
classementgrâce à l’activitédu e-commerce,devant l’Île-de-France et les Hauts-de-France. Cette
hiérarchie illustre le poids déterminantde certaines opérations unitaires dans la dynamique
trimestrielle,maiségalementla capacitéde plusieursterritoiresà capterla reprisede la demande.
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Un regain d’activité qui masque encore des fragilités
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VISUEL 1 : Évolution de la demande placée
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Une absorption de nouveau positive face à une offre élevée
Le regain d’activitéobservé au 2e trimestrepermetune légère contractionde l’offreimmédiate
qui s’établità 5,3 Mde m²à l’échellenationaleà fin juin. Le taux de vacancenationalreculeainsi à
6,8 %. Cette inflexionintervientmalgréun volumede libérationstoujoursconséquentet plusieurs
livraisonsd’entrepôtsau cours du trimestre,témoignantde la capacitéretrouvéede la demandeà
absorber une partie des surfaces mises sur le marché. L’offre immédiatede seconde main
demeure toutefois à un niveau élevé avec 4,1 M de m² disponibles. Si les entrepôts neufs
conservent un avantage concurrentiel, les entrepôts de seconde main bénéficiant d'une
localisationétablie et d'un positionnementéconomiqueadapté continuentd'attirerla demande.
Les difficultésd'absorptionse concentrentdavantagesur les produitscumulantdes faiblessesde
localisation,d'obsolescenceet/oude positionnementlocatif.

Sur le plan géographique,le niveau d’offreimmédiatedemeurecontrasté. L’Île-de-France et les
Hauts-de-France concentrentles volumesdisponibles les plus importants,avec respectivement
1,4 et 1,3 M de m² pour des taux de vacance autourde 9 %. Sur les autres marchésde la dorsale,
les disponibilitésrestent plus contenues,avec des taux de vacance proches de 6 % sur le pôle
lyonnais et de 3 % sur le pôle marseillais. Enfin, les marchés de l’arc Atlantique demeurent
caractériséspar une offrerelativementrareavec des taux de vacance le plus souventinférieursà
5 %. Uneconfigurationqui reflèteautantla faiblessedes disponibilitésque la tailleplus réduitede
ces marchéscomparativementaux grands pôlesde la dorsale.

Du côté de la production,les lancementsen blanc sont stabilisés autourde 600 000 m²,tandis
que les projetsen gris totalisentplus de 5,3 M de m². La visibilité limitéesur les plans politique,
économiqueet géopolitique,entretientla prudencedes investisseurset des développeurs.

Stabilisationdesvaleurslocativescommetendancedefond
La bascule du rapportde force au profitdes preneursse poursuit,conduisantà une stabilisation
des loyerset à des ajustementspourles actifs moinsconformesaux standardsactuels. À l'échelle
nationale,le loyermoyentransactés'établità 60 €/m² au 1er semestre2026, en léger recul de 2 %
comparéà 2025. La stabilisationdes valeurs locatives s'imposecommela tendancede fond du
marché,bien que certains territoirescontinuentd'afficherdes évolutionscontrastéessous l'effet
de leurs fondamentauxlocaux. Dans les marchés les plus offreurs,les loyers moyenstransactés
enregistrentde légers ajustementsau 1er semestre,à l'imagedes Hauts-de-France avec 48 €/m²
(- 6 % sur 6 mois) et de l'Île-de-France avec 65 €/m² (- 4 % sur 6 mois). À l'inverse,la raretéde
l'offrepermetaux marchés les plus tendus de préserverune dynamiquelocative favorable,avec
des loyers prime portés à 75 €/m² à Lyon et à 70 €/m² à Toulouse au 2e trimestre. Finalement,
derrière l'évolution des loyers faciaux, les mesures d'accompagnementrestent largement
répandueset constituentun leviersignificatifdans les négociationslocatives.

VISUEL 3 : Loyers faciaux - Logistique classe A

€ HT HC/m²/an                                                                                                                
*Hors Intra A86
Source : CBRE Research, T2 2026

Secteur géographique Min Max Secteur géographique Min Max

AURA / Lyon 63 75 Normandie / Rouen 45 59

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

Grand-Est / Strasbourg 47 59 Occitanie / Toulouse 50 70

Nord-Pas-de-Calais / Lille 38 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, T2 2026
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Investissement I&L : des volumes en trompe-l’œil
3 Mds € ont été investis en immobilierindustriel et logistique au 1er semestre 2026, dont 2,6 Mds €
concentréssur le seul 2e trimestre. Cette performanceest toutefoislargementimputableà l'acquisitiondu
portefeuilleI&L de Proudreedpar Blackstone,qui concentreà elleseuleprès de 90 % des volumesinvestis
ce trimestre. Si cette opérationhors normemodifieponctuellementla lecture du marché,elle témoigne
également de l'attractivité persistante de l'immobilierI&L français auprès des grands investisseurs
internationaux. Avec plus de 500 actifs répartissur l'ensembledu territoire,ce portefeuillemeten lumière
l'étendueet la diversitédu marchéfrançais tout en confirmantle degré de maturitéatteint par la classe
d'actifs. Finalement,l’ampleurde cette transaction est telle qu’elle porte la part de l’I&L à 44 % des
investissementsen immobilierd’entreprisebanalisé au 1er semestre,dans un contexte où les volumes
globauxdemeurentinsuffisantspouren atténuerl’effet.

Hors méga-dealBlackstone- Proudreed,l'activitéapparaîtnettementplus limitéeavec seulement300 M€
investis sur le reste du marchéau 2e trimestre. Ce résultattraduità la fois un pipelinepeu étofféhéritédu
2nd semestre2025 et un environnementtoujoursincertainqui continuede peser sur la fluiditédu marché.
Malgrédes capitaux toujoursdisponibles,les investisseurs restent particulièrementsélectifs,privilégiant
les actifs de qualité,bien localiséset proposésà des niveauxde prix en adéquationavec les conditionsde
marché. Cette sélectivitécontinuede peser sur la profondeurdu marché,commeen témoignele recul du
nombrede transactionsà 61opérationsau S12026 contre91au S12025. Hors méga-deal,le marchéreste
dominépar les opérationsinférieuresà 30 M€, qui représentent67 % des volumesinvestis au 1er semestre,
tandis que le segmentdes grandestransactionsdemeurequasimentabsent.

Dans un environnementfinanciercontraint,un nouveaumouvementde décompressiondes taux prime I&L
se profile afin de reconstituerdes primes de risque plus attractives. Cette évolutions’inscrit dans un
processus de réalignementprogressif des prix et des anticipations,susceptible de favoriser le retourde
produitsà l’investissementet de renforcerprogressivementla liquiditédu marché.
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