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Note : La flèche indique l’évolution annuelle

Demandeplacée
‒ Après une année2024 en retrait,le marchélillois des bureaux semble,à premièrevue, avoir finit

2025 sous une bonnenote. La demandeplacée a cumulé163600 m² depuis le début de l’année,
soit une hausse de + 8 % sur un an. Néanmoins,les volumes sont restés bien en deçà de leur
moyennequinquennale(- 21%).

‒ Dans le détail, la performance lilloise a été largement tributaire des grandes transactions
(> 5 000 m²) recensées au 1er semestre. Elles ont totalisé 45 000 m² pour 5 transactions
(vs. 33 500 m²pour4 transactionsen 2024). Le reste du marchécontinuede subir l’attentismeet
la prudencedes utilisateursface à la conjoncture. Le nombrede transactionsest en baisse (242
recensées vs. 271 en 2024) et concerne particulièrementles petites et moyennes surfaces
(< 1000 m²). Si le nombrede transactionssur les surfaces entre1000 et 5 000 m²a semblétenir,
la surface moyenne commercialisée a diminué, illustrant la poursuite des stratégies
d’optimisationdes surfaces et des coûts.

‒ Le secteur de Villeneuve d’Ascq a concentré l’essentiel des volumes placés sur la métropole
(45 %), grâce à 3 transactions> 5 000 m² dans le quartierde Grand Stade / Les Près. La ville de
Lille reste néanmoins le secteur privilégié des utilisateurs comme l’illustre le nombre de
transactions(75 enregistrées),et plus particulièrementle centre-ville (44 transactions).

‒ La demande placée dans le neuf a représenté 56 % des volumes, dont la moitié provient de
grandes transactionsqui ont exclusivementconcernédes surfaces neuves.

FIGURES | BUREAUX LILLE  | T4 2025

Une performance lilloise sous perfusion

FIGURE 1 : Évolution de la demande placée

Sources : CBRE Research, Immostat, T4 2025
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Offre
‒ Fin 2025, l’offreimmédiatetotalise356 000 m² sur la MétropoleEuropéennede Lille (MEL).

Elle est en fortehausse par rapportà fin 2024 (+ 18%) et est essentiellementconstituéede

produits de seconde main (environ 80 % des volumes). Le taux de vacance est de 7,5 % à

l’échellede la métropole.

‒ L’offrede secondemaina continuéde progressertout au long de l’année,avec un volumede

libérationssupérieureà la demandeplacée. Ce constat a été particulièrementobservésur le

secteur de Villeneuved’Ascq, qui continued’êtrele secteur le plus offreurde la métropole,

concentrantprès du tiers des surfaces disponiblesde la MEL.

‒ L’offre immédiateneuvecumule73 900 m². La métropolea témoignéde quelqueslivraisons,

principalementà Villeneuved’Ascq et à Euralille(QCA). Les programmeslivrés à Villeneuve

d’Ascq sont aussi bien situés sur des pôles tertiairesbien établis avec une bonneconnexion

aux transportsen communs,que sur des localisationsplus excentrées. A Euralille,seuls les

immeublesSensorium(7 500 m²) et rue du Vieux Faubourg (6 300 m² encore disponibles)

ont été livrés. Ainsi, l’offreneuvesur Euralillecumule14300 m²,un volumefaibleeu égard à

à la demandeexpriméeen produitsneufssur le secteur.

‒ En 2026, quelqueslivraisons alimenterontEuralilleen surfaces neuves,notammentavec les

immeublesAgora (15 000 m² livrés en début d’année) et Romarin (3 200 m² livrés en

décembre2026). Au-delà, la productionneuve se focaliserasur les secteurs périphériques,

tels que les GrandsBoulevardet RocadeNord-Ouest.

Loyers
‒ Les loyers sont stables et se confirmenteu égard aux transactions. Le prime pour des

produitsneufs se confirmeà 250 € à Euralille(QCA) et à 195€ à Villeneuved’Ascq et sur les

Grands Boulevard. Dans l’hypercentre,le prime se maintientà 300 € pour des produits

d’exception,notammentsur la Grande Place. Sur le reste de la métropole,les loyers prime

oscillententre150€ et 180€.

‒ Pour des produitsde secondemain,le primedemeureà 220 € sur Euralilleet peut atteindre

250 € dans le centre-ville pour des immeublesde très bon standing et sur des artères

commerciales.

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

Euralille 220 250

Centre-ville 250 300

Euratechnologie 150 165

Roubaix / Tourcoing 130 160

Villeneuve d'Ascq 190 195

Eurasanté 140 160

Grands Boulevards 190 195

Sud Métropole 130 160

Haute Borne 155 165

L’Union 140 150

Rocade Nord-Ouest 155 180
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Investissement bureaux

‒ Les volumesinvestis en bureaux continuentde pâtir de la conjonctureéconomique. Ils ont

totalisé97 M€, en nettebaisse par rapportà 2024 où ils avaientcumuléprès de 200 M€.

‒ La correctionest essentiellementdue à unebaisse significativedes transactionssupérieures

à 10 M € (2 enregistréesen 2025 vs. 8 en 2024). Le contexte économique,politiqueet de

taux ne jouentpas en la faveurdes opérationsde grand volume. Il limitemêmela misesur le

marchéd’actifsavec ce potentiel,par craintedes vendeursde réaliserdes moins-values trop

importantes.

‒ La plus importantetransactionde l’annéeconcernel’acquisitionde l’immeubleEMPREINTE à

Marcq-en-Barœul pour environ 20 M €. Cet immeuble,récemmentlivré et sécurisé, a été

acquis par Lazard GroupReal Estate durantl’été2025.

‒ Les SCPI et foncières ont été les premiers investisseurs sur le marché lillois. Elles ont

concentré63 % des volumesengagés et 46 % du nombrede transactions. Les investisseurs

privés sont toutefois montés en puissance en 2025, en concentrant 54 % du nombrede

transactions, mais les signatures ont concerné des transactions à plus petit volumes,

souventinférieursà 5 M€.

‒ Après un an de stabilité,le taux de rendementprime pour des actifs de bureaux s’établità

6,00 % fin 2025 (+ 15pdb). A titre de comparaison,le taux de rendementprime en région

(Lyon) est à 5,75%.

FIGURE 4 : Volume des investissements par produit

En M€
Sources : CBRE Research, Immostat T4 2025

FIGURE 5 :  Évolution comparée du taux de rendement prime bureaux

Source : CBRE Research, Banque de France, T4 2025
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