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Note : La flèche indique l’évolution annuelle

6,1 %
Taux de vacance

Demandeplacée
‒ L’année 2025 confirme un net ralentissementdu marché nantais des bureaux. La demande

placée a cumulé69 900 m²,en baisse de - 17% par rapportà 2024 et de - 38 % par rapportà la
moyennequinquennale. Il s’agit aussi du plus faibleniveaujamaisenregistré.

‒ Si la dynamique était plutôt bien présente en début d’année grâce à une transaction de
7 800 m² sur Euronantes(QCA), la conjonctureet les contraintesinhérentesau marchénantais
ont continuéde peser sur l’activité. Les grandes demandes(> 1000 m²) sont restées en retrait,
dans la continuité des stratégies de rationalisationdes entreprises. En effet 11transactions
> 1 000 m² ont été enregistrées en 2025 (vs. 21 en 2024). Ce recul est le premierposte de la
baisse des volumesplacés sur la métropole.

‒ D’autrepart, le manquede produitsneufs, notammenten centre-ville, n’offrepas d’opportunités
pour les utilisateurs volontaires de mouvements,reportant les prises de décisions. La part du
neuf dans la demandeplacée n’a représentéque 29 % des volumesen 2025 (dont 7 800 m² en
BEFA).

‒ Le centre de la ville de Nantes demeurele secteur privilégiédes utilisateurset a concentré54 %
des volumes placés et 41 % du nombrede transactions. Les transactions sur l’Île de Nantes et
Euronantes sont toutefois restées limitées, par manque d’offres sur ces secteurs. Le secteur
Ouest,un secteur plus offreur,a concentré22 % des volumes
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Un triste record dans un marché en transition

FIGURE 1 : Évolution de la demande placée

Sources : CBRE Research, ONITA, T4 2025
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Offre
‒ Fin 2025, l’offreimmédiatetotalise181700 m²sur l’ensemblede la métropolede Nantes. Elle

est en nettehausse par rapportà fin 2024. Elle reste majoritairementconstituéede produits
de secondemain et située sur le secteur ouest de la métropole. Le taux de vacance atteint
désormais6,1 % à l’échellede la métropole,mais cache d’importantesdisparités selon les
secteurs.

‒ La tensionà l’offreneuveest encoreprégnante. En effet,ellene totaliseque 50 100m²(28 %
des volumes) et ce, malgré les récentes livraisons. Ces dernièresse sont majoritairement
focalisées sur les secteurs périphériquesde la ville de Nantes,en particuliersur le secteur
Est avec les immeublesAerosky (9 500 m²) et Infinity (1 900 m²) livrés début 2025. Ces
programmesse situent en bordurede périphérie,à 15minutesde la gare en tramway. Pour
autant,ce secteur est le plus offreuren surfaces neuves (22 000 m²),avec une majoritéqui
se situe sur des zones excentrées. Dans le centre,aucunelivraisonmajeuren’aeu lieu et les
volumesneufsdisponiblesrestentfaibles(12600 m²)comptetenudes besoinsexprimés.

‒ Les libérations sont restées soutenues et continuent d’alimenterle stock disponible. La
question de l’obsolescencepour certains produits devient plus prégnantecompte tenu de
leurs caractéristiquestechniques,de leur localisationet de l’environnementdans lequel ils
sont situés (peu de dynamiquetertiaire,mauvaise connexion aux transports en commun
etc.). Dans le secteur Ouest, l’offre de seconde main totalise
50 500 m² ; un stock difficileà écouleret souventconcurrencépar les disponibilitésdans le
neuf.

‒ Eu égard aux programmesactuellementen chantierrecensés,l’offreneuvesera insuffisante
compte tenu des besoins en surfaces neuves. La production sera essentiellement
périphérique,notammentdans le sud de la métropoleoù près de 9 200 m² seront livrés en
2027. Il faudraattendre2028 pourvoir unelivraisonen centre-ville.

Loyers
‒ Pour des produits neufs, le loyer prime est en hausse sur Euronanteset atteint désormais

250 € / m² / an (valeur transactée). Dans le reste de la métropole,les loyers sont
globalementstables, oscillant entre 170€ en périphérieet 235 € pour les secteurs les plus
centraux. Dans le seconde main,le prime demeureà 250 € sur Euronanteset s’affaisse au
mêmeniveau dans le centre-ville, compte tenu de la conjoncturequi ne justifie plus des
transactions à des valeurs plus élevées. En périphérie,les valeurs sont plus défensives,
entre140€ et 190€.

FIGURE 2 : Évolution de l’offre disponible 

Source : CBRE Research, T4 2025

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

En € HT HC  / m² / an
Source : CBRE Research, T4 2025

Localisation Seconde main Neuf / restructuré

Euronantes 250 250

Ile de Nantes 250 235

Centre 250 230

Nord-Ouest 145 170

Nord-Est 140 170

Sud 190 150
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FIGURE 4 : Volume investissement par produit

En M €
Sources : CBRE Research, Immostat, T4 2025

FIGURE 5 : Taux de rendement primebureaux

Sources : CBRE Research,, Banque de France, T4 2025
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Investissementbureaux

‒ En 2025, 110M € ont été investis en immobilierde bureaux sur la métropolede Nantes, en

légèrebaisse par rapportà 2024 (120M€).

‒ Malgré un nombre de transactions en légère hausse (15 vs. 14 en 2024), le marché de

l’investissementa continué de pâtir d’une conjoncture floue et instable. Les turbulences

économiques et politiques ainsi que le manque de visibilité sur les prix ont incité les

investisseursà l’attentisme. Le trou d’aira été particulièrementpalpablesur les transactions>

10M€, dont le volumea quasimentétédivisé par 2 en un an. Le marchéa toutefoispu compter

sur un portefeuillede quatre actifs nantais pour un montanttotal de 25 M €, qui lui a permis

d’amortirla baisse des volumes.

‒ Le marchéa donc été essentiellementfocalisésur les opérationsde petits volumes(< 10M €),

qui ont d’ailleursplutôt bien performéen 2025. Elles représentent49 % des volumesinvestis

sur la métropole,en nettehausse par rapportà 2024 (25 %).

‒ Hors portefeuille,la plus grande transactionde l’annéea concerné l’acquisitionde l’immeuble

Le Vizio à Euronantespar Epopée Gestion pour 18,5 M €. Cette opérations’inscrit dans une

stratégied’acquisitiond’actifsexclusivementtertiaireset positionnéssur l’Arc Atlantique.

‒ Les foncièressont les premiersinvestisseurs sur le marchénantais en concentrant39 % des

volumesinvestis et 26 % du nombrede transactions. S’en suivent les fonds d’investissement

(environ20 % des volumes),grâce à la transactiondu Vizio. Les SCPI ne sont qu’à la 3e place

du podium,avec seulement2 transactionspourà peine20 M€ investis.

‒ Le taux de rendementprimenantaiss’établità 6,00 % fin 2025, stablepar rapportà fin 2024. Si

les taux sur les autres métropolesdécompressent,la signature du Vizio aux alentours de

6,00 % a confirmél’intérêtdes investisseurs pour les actifs nantais centraux,performantset

entièrementsécurisés. A titre de comparaison,le taux de rendementprime en régions (Lyon),

s’établità 5,75% fin 2025.
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