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Alors que dans le logement à Bordeaux Métropole les prix
montent et l'offre se tend, le marché de l'immobilier d'entreprise
girondin est en train d'exploser, a montré ce vendredi matin la
dernière enquête de l'Observatoire de l'immobilier d'entreprise
de Bordeaux Métropole (OIEB). Sur les neuf premiers mois de
l'année 2017, le marché du bureau a littéralement explosé en
Gironde avec 130.240 m2 échangés au travers de 238
transactions, soit une hausse de 94,5 % par rapport à la même
période en 2016 ! Bordeaux prend ainsi la 2e place régionale
juste derrière Lyon. Le tableau bordelais est d'autant plus
frappant qu'aucune opération exceptionnelle n'est venue
gon�er ces chiffres.

"Nous avons enregistré 7 opérations en compte propre,
c'est-à-dire lancées par les propriétaires eux-mêmes, pour
un total de 31.000 m2, et nous sommes sûrs que le
nombre de transactions ne va pas baisser au 4e
trimestre. Le marché du bureau connaît une grosse
poussée qui devrait nous conduire à un record historique
de transactions en 2017, entre 150.000 et 160.000 m2"
annonce avec sobriété Rodolphe de Malet (Cushman &
Wake�eld), qui a succédé au mois de mai dernier à la
présidence de l'OIEB à Pierre Coumat (Altae), et qui a
présenté ces chiffres en compagnie de Alexandre Cieux
(CBRE), vice-président de l'OIEB.

Bordeaux en tête avec 68.000 m2

Cette poussée phénoménale du marché a fait chauffer les
compteurs dans le périmètre de Bordeaux Métropole, qui a
concentré 88 % du nombre de transactions. Avec 68.130 m2 la
capitale régionale occupe la plus haute marche du podium,
devant les secteurs Ouest (38.690 m2) et Sud/Sud-Ouest
(13.920 m2). Sachant qu'à l'Ouest, Mérignac reste solide, avec
29.520 m2 échangés, mais que les Bassins à �ot, à Bordeaux,
commencent à peser lourd, avec un peu plus de 25.420 m2.

"Rappelons que l'on compte au moins quatre grosses
opérations aux Bassins à �ot, avec l'arrivée de Betclic, pour
3.000 m2, Cdiscount, qui rajoute 3.500 m2, OVH, à 1.500 m2, et
l'ECV qui s'installe dans le quartier sur 1.000 m2. Euratlantique
de son côté engrange 5.000 m2, avec l'arrivée d'Allianz, et
4.100 m2 avec celle d'AG2R" éclaire Alexandre Cieux.

Le marché du bureau reste dynamique mais risque de souffrir
l'an prochain des effets de cette poussée volcanique de 2017.
D'importants programmes, comme la construction à Mérignac
d'ici �n 2018 d'un immeuble de bureaux de 7.000 m2 pour
Cultura, dont tous les services vont migrer au même endroit,
sont en cours.

Pas un seul immeuble en périphérie l'an prochain

Mais l'opération de Cultura ne fera pas le printemps 2018.

"Le stock de bureaux à un an est de 131.821 m2. Notre
niveau de stock est en baisse, d'où une tension et la
hausse des prix en 2018. En périphérie de Bordeaux il n'y
aura quasiment pas un seul immeuble de bureaux
construit. Il reste bien sûr les Bassins à �ot et
Euratlantique. Mais à Mérignac, hors opération d'intérêt
métropolitain (OIM), il n'y aura que 2.500 m2 de neuf
disponible l'an prochain... et les bureaux de seconde main
n'y sont pas au top : ce qui a été rénové a déjà été vendu"
décrypte Rodolphe de Malet.

Cet à-coup risque d'être brutal mais n'a aucune chance selon
les professionnels de briser la forte dynamique du marché
bordelais. "Les programmes mixtes, qui mêlent habitat et
activité professionnelle, se multiplient et pas seulement aux
Bassins à �ot. Le programme de Brazza est désormais dans les
tuyaux, ce qui signi�e que de nouveaux projets y sortiront de
terre d'ici 2019 ou 2020", prévient Alexandre Cieux.

Locaux d'activité, un pic à 283.950 m2

La tendance 2018 est quasiment identique pour les locaux
d'activité, dont font partie les entrepôts, avec 283.950 m2
échangés sur neuf mois. Le poids des comptes propres y est
toutefois beaucoup plus important que dans le marché des
bureaux, avec 13 opérations de ce type pour un total de
114.880 m2 échangés. L'opération de Lidl à Cestas développe
ainsi à elle seule 43.000 m2 de plancher.

Bordeaux est absent de ce marché où la logistique joue un rôle
clé. Un marché dominé par les secteurs Sud/Sud-Ouest, avec
128.560 m2 échangés, Ouest (56.580 m2) et Rive droite
(46.300 m2). Une fois n'est pas coutume, il n'est pas possible
de connaître l'état exact du stock en locaux d'activité car le
chiffre avancé, autour de 200.000 m2, ne fait pas consensus
chez les professionnels. Une chose est sûre : 2018 sera une
année tendue, y compris dans ce marché des locaux d'activité.
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Pendant les neuf premiers mois de 2017 le marché du bureau a quasiment
doublé à Bordeaux par rapport à l’année 2016 ! Une dé�agration historique
qui n’inquiète pas trop les professionnels, malgré les fortes tensions
prévisibles pour 2018.
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Euratlantique, Bassins à flot, bientôt Brazza... Bordeaux est une des rares métropoles en France à
pouvoir construire des bureaux en centre-ville. (Crédits : AFP)
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