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Un marché performant

Déjà sur une croissance continue depuis le
post-covid, l’activité s’est amorcée en ce
début d’année. A l’échelle de la métropole
bordelaise, 40 500 m² ont été placés en
immobilier d’entreprise tertiaire. L’activité
enregistre un rebond de + 33 % sur un an,
sous l’effet de la progression du nombre de
transactions (76 tr vs 67 tr) couplée au bon
niveau de commercialisation des opérations
> 1 000 m².

Hors compte-propre, ce segment a porté le
marché, cumulant un peu plus de la moitié
des volumes. Par ailleurs, portées par les
différentes PME locales, les transactions
< 500 m² se sont montrées résilientes,
totalisation 29 % de la demande placée.

Malgré le dynamisme du marché et principal
moteur de croissance au cours de ces
dernières années, les comptes-propres sont
en léger recul. Ces mouvements ont totalisé
4 000 m² contre 7 000 m² au 1T 2022.
Toutefois, les opérations opérées dans le neuf
progressent, totalisant 42 % de la demande
placée. Au global, le neuf avec les comptes-
propres a totalisé ainsi 52 % des volumes. Les
biens de seconde-main, situés dans les
secteurs centraux et de bonne qualité, ont
également progressé pour un volume global
de 19 500 m².

Avec des fondamentaux de marché solides et
une fluidité de l’offre, 78 % des transactions
(en nombre) ont porté sur des mouvements
de développement / déménagements. Les
nouvelles implantations ont par ailleurs
totalisé 18 % des transactions, reflet de
l’attractivité du marché tertiaire.
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Evolution de la demande placée



Document non contractuel | Bien que jugées fiables, les informations que nous avons utilisées pour cette étude ne peuvent être garanties,
ni engager la responsabilité d'Advenis Conseil. La reproduction de tout ou partie de la présente étude est autorisée sous réserve d'en
mentionner la source | © Advenis 2023

La
 d

e
m

an
d

e
 p

la
cé

e

Géographiquement, Bordeaux continue
d’aiguiser l’appétit des utilisateurs, totalisant
près de 2/3 des volumes. La demande placée
a enregistré un net rebond sur un an, soit
+ 214 %. Les différents programmes
immobiliers neufs et la fluidité de l’offre
neuve ont permis à l’activité de se renforcer.

Toutefois, des disparités persistent selon les
quartiers de Bordeaux. Plus précisément,
c’est le quartier des Bassins à Flot qui a tiré
son épingle du jeu cumulant
15 000 m² (vs 2 500 m² au 1T 2022), porté par
les transactions opérées dans le neuf et les
comptes propres, totalisant à eux seuls
12 000 m². Ce dynamisme devrait encore se
poursuivre au regard du pipleine de l’offre à
un an et plus particulièrement dans le neuf.
En revanche, même si l'activité a progressé
au sein de l’hypercentre (4 500 m² vs
1 500 m²), elle risque de s’essouffler et pour
cause une offre neuve quasi inexistante dans
un marché déjà très tendu, avec un taux de
vacance à 3 %. Pour les quartiers de la Rive
Droite et Intérieur Boulevards, l’activité peine
à décoller par manque de produit neuf.

Sur le secteur Euratlantique, bien que
l’activité démarre timidement, elle devrait
s’accélérer à court terme, en lien avec
l’abondance de l’offre neuve.

Les secteurs Ouest et Sud quant à eux
maintiennent leur résilience. Toutefois, une
certaine vigilance est à noter sur le secteur
Sud, car aucune offre neuve n’est disponible à
un an. La quasi-totalité de la vacance est
constituée de biens anciens, devenus
obsolètes, ne répondant plus aux normes
environnementales, et continuent de peser
sur le parc.
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Evolution de l’offre à un anUne vacance contrastée

Malgré un bon niveau de commercialisation,
l’offre à un an reste stable, atteignant
209 000 m², dont 32 % de surfaces neuves.
Alors que les surfaces neuves se compriment,
la vacance dans l’ancien progresse de façon
modérée (+ 3 % sur un trimestre). Le taux de
vacance à l’échelle de la métropole s’établit à
5,9 %, reflet d’un marché fluide. Au regard de
la demande et de la vacance à un an, le
marché bordelais devrait poursuivre son
dynamisme, avec toutefois une certaine
vigilance à porter sur certains secteurs.

Bien que l’offre à un an reste fluide et
homogène sur l’ensemble du territoire, des
tensions persistent notamment dans les
différents quartiers de Bordeaux et risquent
de se heurter à une bulle d’air. A l’image de
l’hypercentre et de la Rive Droite, ces secteurs
se retrouvent sous tension, avec des taux de
vacance relativement faible (respectivement
3 % et 1 %). En parallèle, l’offre neuve à un est
quasi inexistante et risque d’impacter le
niveau des commercialisations. En revanche,
dans les Bassins à Flot, l’offre neuve reste
fluide. L’activité devrait ainsi se renforcer au
cours des prochains mois. Par ailleurs,
l’engouement pour Euratlantique devrait se
poursuivre, avec 23 000 m² d’offre neuve
recensés et un taux de vacance à 8,9 %.

En périphérie, l’Ouest se montre à l’équilibre,
tandis que dans le Sud et dans le Nord la
situation demeure contrastée.

Stabilité des valeurs

Le loyer « prime » à Bordeaux reste stable à
310 €/HT/HC/m²/an, et progresse légèrement
au sein d’Euratlantique atteignant désormais
238 €/HT/HC/m²/an. En périphérie, le loyer «
prime » évolue également de façon modérée
et s’affiche à 175 €/HT/HC/m²/an.
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