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Une performance lilloise sous perfusion
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Demande placée

— Aprés une année 2024 en retrait, le marché lillois des bureaux semble, a premiere vue, avoir finit
2025 sous une bonne note. La demande placée a cumulé 163 600 m? depuis le début de I'année,
soit une hausse de + 8 % sur un an. Néanmoins, les volumes sont restés bien en deca de leur
moyenne quinquennale (- 21 %).

— Dans le détail, la performance lilloise a été largement tributaire des grandes transactions
(> 5 000 m? recensées au 1°" semestre. Elles ont totalisé 45 000 m? pour 5 transactions
(vs. 33 500 m? pour 4 transactions en 2024). Le reste du marché continue de subir I'attentisme et
la prudence des utilisateurs face a la conjoncture. Le nombre de transactions est en baisse (242
recensées vs. 271 en 2024) et concerne particulierement les petites et moyennes surfaces
(<1000 m2). Si le nombre de transactions sur les surfaces entre 1000 et 5 000 m? a semblé tenir,
la surface moyenne commercialisée a diminué, illustrant la poursuite des stratégies
d’optimisation des surfaces et des codts.

— Le secteur de Villeneuve d’Ascq a concentré I'essentiel des volumes placés sur la métropole
(45 %), grace a 3 transactions > 5 000 m? dans le quartier de Grand Stade / Les Pres. La ville de
Lille reste néanmoins le secteur privilégié des utilisateurs comme lillustre le nombre de
transactions (75 enregistrées), et plus particulierement le centre-ville (44 transactions).

— La demande placée dans le neuf a représenté 56 % des volumes, dont la moitié provient de
grandes transactions qui ont exclusivement concerné des surfaces neuves.
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FIGURE 1: Evolution de la demande placée
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Offre

Fin 2025, I'offre immédiate totalise 356 000 m?2 sur la Métropole Européenne de Lille (MEL).
Elle est en forte hausse par rapport a fin 2024 (+ 18 %) et est essentiellement constituée de
produits de seconde main (environ 80 % des volumes). Le taux de vacance est de 75 % a
Iéchelle de la métropole.

L’offre de seconde main a continué de progresser tout au long de I'année, avec un volume de
libérations supérieure a la demande placée. Ce constat a été particulierement observé sur le
secteur de Villeneuve d’Ascq, qui continue d’étre le secteur le plus offreur de la métropole,
concentrant pres du tiers des surfaces disponibles de la MEL.

L’offre immédiate neuve cumule 73 900 m2 La métropole a témoigné de quelques livraisons,
principalement a Villeneuve d’Ascq et a Euralille (QCA). Les programmes livrés a Villeneuve
d’Ascq sont aussi bien situés sur des poéles tertiaires bien établis avec une bonne connexion
aux transports en communs, que sur des localisations plus excentrées. A Euralille, seuls les
immeubles Sensorium (7 500 m? et rue du Vieux Faubourg (6 300 m? encore disponibles)
ont été livrés. Ainsi, l'offre neuve sur Euralille cumule 14 300 m?, un volume faible eu égard a
a la demande exprimée en produits neufs sur le secteur.

En 2026, quelques livraisons alimenteront Euralille en surfaces neuves, notamment avec les
immeubles Agora (15 000 m? livrés en début d’année) et Romarin (3 200 m? livrés en
décembre 2026). Au-dela, la production neuve se focalisera sur les secteurs périphériques,
tels que les Grands Boulevard et Rocade Nord-Ouest.

Loyers

Les loyers sont stables et se confirment eu égard aux transactions. Le prime pour des
produits neufs se confirme a 250 € a Euralille (QCA) et 4 195 € a Villeneuve d’Ascq et sur les
Grands Boulevard. Dans 'hypercentre, le prime se maintient & 300 € pour des produits
d’exception, notamment sur la Grande Place. Sur le reste de la métropole, les loyers prime
oscillent entre 150 € et 180 €.

Pour des produits de seconde main, le prime demeure a 220 € sur Euralille et peut atteindre
250 € dans le centre-ville pour des immeubles de trées bon standing et sur des arteres
commerciales.
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FIGURE 2 : Evolution de I'offre disponible
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FIGURE 3: Loyers prime par état des locaux par sous-marchés
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Investissement bureaux

Les volumes investis en bureaux continuent de pétir de la conjoncture économique. Ils ont
totalisé 97 M €, en nette baisse par rapport a 2024 ou ils avaient cumulé prés de 200 M €.

La correction est essentiellement due a une baisse significative des transactions supérieures
3 10 M € (2 enregistrées en 2025 vs. 8 en 2024). Le contexte économique, politique et de
taux ne jouent pas en la faveur des opérations de grand volume. Il limite méme la mise sur le
marché d’actifs avec ce potentiel, par crainte des vendeurs de réaliser des moins-values trop
importantes.

La plus importante transaction de 'année concerne I'acquisition de 'immeuble EMPREINTE a
Marcqg-en-Barceul pour environ 20 M €. Cet immeuble, récemment livré et sécurisé, a été
acquis par Lazard Group Real Estate durant I'été 2025.

Les SCPI et foncieres ont été les premiers investisseurs sur le marché lillois. Elles ont
concentré 63 % des volumes engagés et 46 % du nombre de transactions. Les investisseurs
privés sont toutefois montés en puissance en 2025, en concentrant 54 % du nombre de
transactions, mais les signatures ont concerné des transactions a plus petit volumes,
souvent inférieurs a 5 M €.

Aprés un an de stabilité, le taux de rendement prime pour des actifs de bureaux s’établit a
6,00 % fin 2025 (+ 15 pdb). A titre de comparaison, le taux de rendement prime en région
(Lyon) est 3 5,75 %.
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FIGURE 4 : Volume des investissements par produit
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FIGURE 5 : Evolution comparée du taux de rendement prime bureaux
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