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 Lancé en 2013, l’Observatoire de l’immobilier d’entreprises (OIE) du 

Pays basque se structure autour d’un partenariat fort entre dix agences 
immobilières spécialisées (Allo immo pro, André Garreta Immobilier, 
Arthur Loyd, BNP Paribas Real Estate, Carmen Entreprises, Century 
21, CBRE-IPC, Tourny Meyer, Reseau 3C et VIP), la Communauté 
d’Agglomération du Pays Basque et l’Agence d’Urbanisme Atlantique et 
Pyrénées. Pour l’édition 2025, quatre promoteurs immobiliers rejoignent 
le cercle d’acteurs (Essor Developpement, Eovest Promotion, Bouygues 
Immobilier et OMAGE). L’OIE étudie les grandes dynamiques des marchés 
de bureaux, locaux d’activités / entrepôts et locaux commerciaux au Pays 
basque afin de construire une analyse partagée.

Ce document présente, à travers différents graphiques, cartes et données 
chiffrés, un diagnostic de l’état de l’immobilier d’entreprises au Pays 
basque, éclairé par des professionnels du secteur, sans qui rien ne serait 
possible et dont il convient une nouvelle fois de saluer la participation 
active.
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L’Observatoire de l’immobilier  
d’Entreprises au Pays Basque

Une superficie de 
3 000 km²

10 pôles territoriaux

325 721 habitants  
(source : INSEE 2025 
– Recensement de la 
population 2022)

86 883 
établissements  
(source : SIRENE janvier 
2025 – Hors SCI) 

139 539 emplois  
(source : INSEE 2025 
– Recensement de la 
population 2022)

2ème aéroport 
d’Aquitaine avec plus de 
15 destinations desservies

2 dessertes 
autoroutières 
vers Paris / Madrid 
et vers Toulouse

SUR UN TERRITOIRE 
DOTÉ DE : 

4 gares TGV 
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Cet observatoire 2025 s’appuie sur des données 
des partenaires et des transactions principalement 
concentrées sur le secteur identifié sur la carte. 

Les agences et promoteurs partenaires voient leurs 
opérations se réaliser principalement sur le secteur 
d’étude ci-dessous, le reste du territoire étant un 
marché plus marqué par le gré-à-gré.

A l’exception des chiffres clés présentés ici, 
l’ensemble des graphiques et cartes du document 
reposent sur les données (les transactions réalisées 
en 2024 et le stock constaté au 01/01/2025) fournies 
par les agences et promoteurs partenaires de 
l’observatoire. 

Certains partenaires n’ayant pas retourné leurs 
transactions, le stock de ces derniers a été retiré 
lors des calculs portants sur les délais d’écoulement. 
Les autres indicateurs concernant le stock prennent 
en compte l’ensemble des données collectées. 
Par rapport à l’édition précédente, une agence 
immobilière et quatre promoteurs immobiliers ont 
rejoint le dispositif. Ainsi, les évolutions entre 2023 et 
2024 sont à considérer avec modération.

Périmètre de l’Observatoire de 
l’Immobilier d’entreprises

CARTE TERRITOIRE ET PÔLES

Côte Basque-
Adour
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#1
Le marché

des bureaux

Graphique évolution transactions / stock - 2020 -2021 – 2022 – 2023 - 2024 
(Prise en compte du volume mais précisions sur nombre)
Attention : Les données prennent en compte uniquement les biens disponibles 
immédiatement. 

TRANSACTIONS ET STOCK DE BUREAUX

CHIFFRES CLÉS

TR
A

N
SA

C
TI

O
N

S

2020 2021 2022 2023 2024

ST
O

C
K

11 030 m2

16 670 m2
15 791 m2

6 976 m2

12 491 m2

23 892 m2

14 701 m2
13 501 m2

16 721 m2

22 131 m2

181
BIENS

123
BIENS

99
BIENS

109
BIENS

149
BIENS

115
BIENS

84
BIENS

96
BIENS

Le marché, des bureaux

12 491  m2

8 170 m2

4 321 m2

3 471 m2

6 142 m2

15 989 m2

6 MOIS

3 ans et 1 mois

130 m2 

149 m2 

commercialisés 
pour 96 biens

58 biens neufs soit

et 38 biens de
seconde main soit

Un délai d’écoulement de

sur les biens neufs
disponibles immédiatement 

sur les biens en seconde main 
disponibles immédiatement

et de

Une transaction moyenne de

Un bien moyen en stock de

22 131  m2  en stock
pour 149 biens

Dont

62
BIENS

en mandat depuis plus de 
deux ans pour 11 biens

29 biens neufs disponibles 
immédiatement soit 

120 biens de seconde main 
disponibles immédiatement 
soit 

48
BIENS
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ÉLÉMENTS DE CARACTÉRISATION DU PARC DE BUREAU

RÉPARTITION DES BIENS PAR TRANCHES DE SURFACE 

transa








c
tions





transactions

stock

S
T
O

CK


Nombre de biens

Nombre de biens

Transactions par tranches de surfaces (nombre de biens)

Stock par tranches de surfaces (nombre de biens)

Volume en m2

Volume en m2

Location / Neuf

Location / Neuf

Location / Seconde main

Location / Seconde main

Vente / Neuf

Vente / Neuf

Vente / Seconde main

Vente / Seconde main

65 % des biens en stock sont de la seconde 
main en location et représentent 49 % du 
volume de m²

39 % des biens en transaction sont du 
neuf en vente et représentent 46 % du 
volume de m²

73%

47%

14%

30% 20%

7% 3%
3%

3%
1%

73 % des biens en transaction sont inférieurs à 100 m², 3% sont supérieurs à 1 000 m²

47 % des biens en stock sont inférieurs à 100 m², 1 % sont supérieurs à 1 000 m²

< 100 m2

< 100 m2

100 à 200 m2

100 à 200 m2

200 à 500 m2

200 à 500 m2

500 à 1 000 m2

500 à 1 000 m2

> 1 000 m2

> 1 000 m2

POUR LA SECONDE MAIN, DES LOYERS ET DES PRIX DE VENTE 
TOUJOURS À DES NIVEAUX ÉLEVÉS

2020 2021 2022 2023 2024

2021 2023 202420222020

287**
300**

420**

330** 300**

3 400** 3 540**3 889**
3 994**

2 760**

191
201 204

168
150

115* 97* 139*90* 95*

1 900* 2 631*1 956* 1 914*1 610*

Prix de location en seconde main entre 2020 et 2024 (en € HT / m² / an)

Prix de vente en seconde main entre 2020 et 2024 (en € HT / m² / an)

* PRIX MINIMUM / ** PRIX MAXIMUM

* PRIX MINIMUM / ** PRIX MAXIMUM

PRIX MÉDIAN

PRIX MÉDIAN

2 450

2 715
2 588

2 898

2 000

39%
30%

22%
9%

46%19%

18%

17%

65%16%

15%
4%

49%
24%

21%
6%
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POUR LE NEUF, DES LOYERS ET DES PRIX DE VENTE EN 
AUGMENTATION CONSTANTE

POUR LE NEUF, DES LOYERS ET DES PRIX DE VENTE EN 
AUGMENTATION CONSTANTE

2020

2020 20202021 20212022 20222023 20232024 2024

2021 2022 2023 2024

240**
270**

450**

264**

14 2010 611 304 1421 37

260**

226

300

140

180* 186* 194*90* 120*

Prix de vente en neuf entre 2020 et 2024 (en € HT / m² / an)Loyers en neuf entre 2020 et 2024 (en € HT / m² / an)

* PRIX MINIMUM / ** PRIX MAXIMUM* PRIX MINIMUM / ** PRIX MAXIMUM

PRIX MÉDIANPRIX MÉDIAN

213 198

4 746**

2020 2023 20242022

3 580** 3 648**3 909**

2 000* 2 108*1 978* 2 545*

2 400

2 948
2 663

3 386

2021

2 904**

2 167*

2 620

En fonction des années, les effectifs observés varient fortement. Dès lors 
que l’effectif est faible (< 10 observations), les valeurs affichées doivent être 
considérées avec précaution.

En 2024, l’apport de données provenant de promoteurs immobiliers permet 
d’avoir une meilleure connaissance du marché du neuf.

e
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UN STOCK ÉGALEMENT CONCENTRÉ SUR DEUX SECTEURS DES TRANSACTIONS CENTRALISÉES  SUR DEUX SECTEURS

Carte STOCK

• 67 %  des volumes en stock situés dans le Cœur et la Ceinture

• 79 % de l’offre neuve et 68 % de l’offre en seconde main du pôle Côte 
Basque Adour dans les secteurs Cœur et Ceinture

4 000 et +

1 000 - 4 000

Neuf

Superficie (m2)

Nombre 
de biens

Seconde 
main

500 - 1 000

100 - 500

- de 100

s
u

r
f
a

c
e

 (
m

2
)

2

160

Louhossoa

Bassussarry
Briscous

Ustaritz
Arcangues

Arbonne

Saint-Pierre-d’Irube

Ciboure

Ascain

St-Jean-de-Luz

Bidart

Biarritz

Anglet

Tarnos

Bayonne

2
4

72

3 479

31

351
803

771
12

3 485

200
189

2
4

200

1

310

2

339

1

200

1

617

550

200 641

2
1

285 85

3

670

6

213

1

197

2

890

5

57

1

95

1

48

3

50

1

56

1

313

2

10

7 149

40
3

AGENCE D’URBANISME ATLANTIQUE & PYRÉNÉES, 2023

Carte transactions

• 87 % des transactions sur des biens neufs réalisé sur les secteurs Cœur** 
et Ceinture*

• Les secteurs Cœur et Ceinture représentent 77 % du volume total des 
transactions et 75 % des biens

*Secteur ceinture : Aéroport, Gare de Biarritz, Lac Marion, Maignon
**Secteur Cœur : Jorlis, Pontots, Forum, Busquet, Allées Marines

4 000 et +

1 000 - 4 000

Neuf

Superficie (m2)

Nombre 
de biens

Seconde 
main

500 - 1 000

100 - 500

- de 100

s
u

r
f
a

c
e

 (
m

2
)

2

160

Saint-Pierre d’Irube

Bassussarry

St-Jean-de-Luz

Bidart

Biarritz

Anglet

Bayonne

36

1
660

367

3

7

400

1

1 230

14

1 060

2

3 578

4

4 413

47

110

185

5

30

1

40

1

93

1

149

6

1

140

7

AGENCE D’URBANISME ATLANTIQUE & PYRÉNÉES, 2023
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Le marché des entrepôts 
et locaux d’activités

CHIFFRES CLÉS

10 376  m2

2 304 m2

8 072 m2

1 AN et 6 MOIS

2 ANs et 6 MOIS

371 m2 

480 m2 

commercialisés 
pour 28 biens

7 biens neufs soit 

et 21 biens de
seconde main soit

Un délai d’écoulement de

et de 

sur les biens en seconde 
main disponibles
immédiatement

Une transaction moyenne de

Un bien en stock moyen de

28 326 m2 en stock
pour 59 biens dont

en mandat depuis plus de 
deux ans pour 7 biens

18 biens neufs disponibles
immédiatement soit

41 biens de seconde main
disponibles immédiatement
soit

4 629 m2

1 579 m2

23 697 m2

Graphique évolution transactions / stock 2020 - 2021 – 2022 – 2023 - 2024  
(Prise en compte du volume mais précisions sur nombre).

TRANSACTIONS & STOCK D’ENTREPÔTS & DE LOCAUX D’ACTIVITÉ

TR
A

N
SA

C
TI

O
N

S

2020 2021 2022 2023 2023

ST
O

C
K

14 050 m2

21 500 m2
18 742 m2

 9 932 m2 10 376 m2

43 214 m2

32 145 m2

28 343 m2

14 616 m2
28 326 m2

73
BIENS

33
BIENS

31
BIENS

44
BIENS

59
BIENS

49
BIENS

24
BIENS

28
BIENS

35
BIENS

36
BIENS

#2
Le marché

des entrepots
et locaux 
d’activités

sur les biens neufs
disponibles
immédiatement

Attention : Les données prennent en compte uniquement les biens 
disponibles immédiatement.
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ÉLÉMENTS DE CARACTÉRISATION DU PARC 
D’ENTREPÔTS/LOCAUX D’ACTIVITÉ

RÉPARTITION DES BIENS PAR TRANCHES DE SURFACE 

transa








c
tions





Nombre de biens Volume en m2

Location / Neuf
Location / Seconde main
Vente / Neuf

Vente / Seconde main

68 % des biens en transactions sont de la 
seconde main en location et représentent 
65 % du volume de m²

Prix de location en seconde main entre 2020 et 2024 (en € HT / m² / an)
* PRIX MINIMUM / ** PRIX MAXIMUM

PRIX MÉDIAN

14%
7%
11% 68% 65%

13%
12%

10%

S
T
O

CK


Nombre de biens Volume en m2

Location / Neuf
Location / Seconde main
Vente / Neuf

Vente / Seconde main

51 % des biens en stock sont de la location 
en seconde main et représentent 66 % du 
volume de m²

51%
18%

19%

12%

66%11%

18%
5%

transactions

stock

Transactions par tranches de surfaces (nombre de biens)

Stock par tranches de surfaces (nombre de biens)

18% 4% 4%25% 32% 18%

75 % des biens en transaction sont inférieurs à 500 m², 4 % sont supérieurs à 2 000 m²

78 % des biens en stock sont inférieurs à 500 m², 5% sont supérieurs à 2 000 m² 
Une distribution presque égale entre l’offre et la demande sur les petites surfaces

< 100 m2

100 à 200 m2

100 à 200 m2

200 à 500 m2

200 à 500 m2

500 à 1 000 m2

500 à 1 000 m2

1 000 à 2 000 m2

1 000 à 2 000 m2

> 2 000 m2

> 2 000 m2

7% 8% 8% 5%39% 32%

POUR LA SECONDE MAIN, UN PRIX MÉDIAN À LA LOCATION EN 
LÉGÈRE BAISSE ET EN HAUSSE À LA VENTE

2021 2022 2023 2024

150**

92

48*

2020

171**

57*

97

171**

55*

119

157**

40*

120

150**

98

43*

2021 2023 202420222020

2 100**

3 023**

2 300**

764* 800*643*

1 842
2 027

1 325

Prix de vente en seconde main entre 2020 et 2024 (en € HT / m² / an)

* PRIX MINIMUM / ** PRIX MAXIMUM

PRIX MÉDIAN

EN 2023 ET 2024, LES 
EFFECTIFS OBSERVÉS 

NE PERMETTENT 
PAS DE RÉALISER 

D’ANALYSE

2020 2021 2022 2023 2024

10 9 8 1 2
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UN LOYER MÉDIAN EN LÉGÈRE HAUSSE DANS LE NEUF

2020

2020 2021 2022 2023 2024

2021 2022 2023 2024

139** 123**144**

4 8 2 9 4

145**

120 120

88

98* 114*46* 51*

Loyers en neuf entre 2020 et 2024 (en € HT / m² / an)

* PRIX MINIMUM / ** PRIX MAXIMUM

PRIX MÉDIAN

114

e
f
f
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Les effectifs disponibles chaque année sont très faibles. Les données doivent 
être considérées avec prudence.

Pour les prix de vente dans le neuf, au vu des effectifs disponibles chaque 
année, il n’est pas possible de réaliser une analyse suffisamment fine.
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DES TRANSACTIONS CONCENTRÉES
SUR CINQ ZONES D’ACTIVITÉS 

UN STOCK PRINCIPALEMENT SITUÉ 
SUR QUATRE ZONES D’ACTIVITÉS

Carte STOCKCarte transactions

• 74 % des volumes de transactions sont concentrées sur les secteurs 
Ceinture, Bassilour, Estuaire-Port, Mouguerre-Lahonce et Jaldai

• 75 % des transactions concernent la seconde main

• 73 % des volumes en stock sont localisés dans les zones d’activité de 
Maignon, des Joncaux, de Mouguerre-Lahonce et de la Rive Droite Nord 
à Bayonne

• 69 % des biens en stock sont de la seconde main

4 000 et +

1 000 - 4 000

Neuf

Superficie (m2)

Nombre 
de biens

Seconde 
main

500 - 1 000

100 - 500

- de 100

s
u

r
f
a

c
e

 (
m

2
)

2

160

Mouguerre /
LahonceVillefranque

Saint-Jean-de-Luz Arbonne

Urrugne

Ustaritz
Arcangues

Larressorre

Biarritz

Bidart

149 337

200

4

1 115 2

2 200
3

1 3543

1 150
3

1 100

Bayonne

Tarnos

375

1

440

1

473

1

144

1

160

1

800

2

327

21

185

1

120

1

70

750

1

1

1

229

2
200

1

Bardos

Briscous

AGENCE D’URBANISME ATLANTIQUE & PYRÉNÉES, 2023

4 000 et +

1 000 - 4 000

Neuf

Superficie (m2)

Nombre 
de biens

Seconde 
main

500 - 1 000

100 - 500

- de 100

s
u

r
f
a

c
e

 (
m

2
)

2

160

Mouguerre /
Lahonce

Saint-Pierre
-d’Irube

Urcuit

Briscous

Hasparren

Bardos

Ayherre
Ciboure Saint-Jean-de-Luz

Bidart

Hendaye

4

1 364

4

1 125

6

4 307

1

1 200

5

934

4

1 746

6

2 456 3

3 394

2

707

3

770

4

1 050

420

1

567

1

288

1
270

1

400

1

365

3

544

2

431

2

279

2

200

1

315

1

273

1

146

1

199

1

Bayonne

Anglet

Tarnos

4 885

2

SUD LANDES

Arcangue

Villefranque

Ustaritz

3

1 420

AGENCE D’URBANISME ATLANTIQUE & PYRÉNÉES, 2023
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TR
A

N
SA

C
TI

O
N

S

2022 2023 20242020 2021

ST
O

C
K

12 571 m2 11 014 m2
11 782 m2

15 780 m2

15 030 m2

37 892 m2 43 578 m2

67 952 m2

33 210 m2

22 091 m2

249
BIENS

234
BIENS

448
BIENS

219
BIENS

159
BIENS

98
BIENS

92
BIENS

77
BIENS

107
BIENS

115
BIENS
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#3
Le marché
des locaux 

commerciaux

Graphique évolution transactions / stock 2020 – 2021 – 2022 – 2023 - 
2024 (Prise en compte du volume mais précisions sur nombre)

TRANSACTIONS ET STOCK DE LOCAUX COMMERCIAUX

CHIFFRES CLÉS

Le marché 
des locaux commerciaux

11 014  m2

8 453 m2 

21 344 m2 

46 608 m2 

120 m2 
152 m2 

commercialisés 
pour 92 biens

en mandat depuis plus 
de deux ans pour 39 
biens

Dont

122 biens vides
disponibles
immédiatement soit

326 biens occupés 
disponibles
immédiatement soit

Une transaction
moyenne de 

et un bien en stock
moyen de

67 952 m2 en stock

6 593 m2

4 421 m2

pour 448 biens

56 biens vides au moment
de la transaction soit

et 36 biens occupés soit

Attention : Les données prennent en compte uniquement les biens 
disponibles immédiatement. 
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DE FORTS ÉCARTS SUIVANT LES EMPLACEMENTS

CENTRE VILLE 
SAINT-JEAN-

DE-LUZ

CENTRE VILLE 
SAINT-JEAN-

DE-LUZ

BIARRITZ
SECTEUR 1 ET 2

BIARRITZ 
SECTEUR 1 

ET 2

GRAND
BAYONNE

5 CANTONS 
PLAGES 

- BD BAB - 
HAUSQUETTE

BIARRITZ
SECTEUR 1 BIS

RESTE 
BAYONNE 

CENTRE-VILLE

AUTRES
SECTEUR CBA

BIARRITZ
SECTEUR 1 BIS

GRAND
BAYONNE

AUTRES
SECTEUR CBA

RESTE 
BAYONNE 

CENTRE-VILLE

5 CANTONS 
PLAGES - BD BAB - 

HAUSQUETTE

1 283**

642** 667**

363**
400**

520** 510**

715

212* 221* 270*
122*241* 206*

Valeur HT locative pour les locaux commerciaux 
< à 300 m²
(en € HT / m² / an, y compris droit au bail)

553
493

307
227

300 269

Les secteurs du centre-ville de Biarritz ont été modifié en 2019 pour une meilleure analyse :
 
Secteur 1 : Place Clémenceau, Haut de l’Av Edouard VII, haut de la rue Mazagran, bas de 
la rue Gambetta, bas de la rue Victor Hugo…
Secteur 1 bis : Avenue Edouard VII, Boulevard de Gaulle, Halles, haut de la rue Gambetta, 
rue du Port vieux, Av de Verdun…
Secteur 2 : Reste du centre-ville

ÉLÉMENTS DE CARACTÉRISATION DES LOCAUX COMMERCIAUX

RÉPARTITION DES BIENS PAR TRANCHES DE SURFACE 

transa








c
tions





transactions

stock

S
T
O

CK


Nombre de biens

Nombre de biens

Transactions par tranches de surfaces (nombre de biens)

Stock par tranches de surfaces (nombre de biens)

Volume en m2

Volume en m2

Cession de droit au bail

Cession de droit au bail

Cession du fonds de commerce

Cession du fonds de commerce

Location des murs

Location des murs

Location des murs avec pas 
de porte

Location des murs avec pas 
de porte

Vente des murs

Vente des murs

Murs commerciaux

Cession de parts sociales

55 % des biens en transaction concernent 
la location et représentent 43 % du volume 
de m²

46 % des biens en stock sont des cessions 
du fonds de commerce et représentent 44 % 
du volume de m²

63%

50%

25%

26%

9%

20%

63 % des biens en transaction font moins de 100 m², 3 % font plus de 500 m²

50 % des biens en stock font moins de 100 m², 4 % font plus de 500 m²

< 100 m2

100 à 200 m2

200 à 500 m2

500 à 1 000 m2

< 100 m2

100 à 200 m2

200 à 500 m2

500 à 1 000 m2

* PRIX MINIMUM / ** PRIX MAXIMUM
PRIX MÉDIAN

Le calcul du droit au bail est fait sur 9 ans

33%

23%

22%

16%
6% 30%

28%27%

12%
3%

46% 44%

20%
13%

16%

18%

21%

10%

2% 1%
1% 2%2% 4%

3%
4%

240*
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Au vu des effectifs observés, les loyers doivent être considérés avec modération et de 
fortes variations d’une année à l’autre peuvent être constatées
Le calcul du droit au bail est fait sur 9 ans
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4 000 et +

1 000 - 4 000

Superficie (m2)

Nombre 
de biens

Local vide

500 - 1 000

100 - 500

- de 100

s
u

r
f
a

c
e

 (
m

2
)

1

160

Ustaritz

Cambo-les-bainsSt-Pée-sur-Nivelle

Ascain

Tarnos

Bardos

Urcuit Urt

St-Martin-de-
Seignanx

St-Palais

Mendionde

Mauléon

Hasparren

Itxassou Ossès

Espelette

Sare

Bassussarry
Jatxou

Arbonne Mouguerre / LahonceSt-Pierre-
d’Irube

Urrugne

St-Jean-de-Luz

Guéthary

Bidart

Ciboure

Biarritz

Anglet

Hendaye

Bayonne
1 858

9

1 029

9

1 945

18

2 627

31
2 403

5

1 361

6

831

9

3 420

25

4 521

24

630

2

634

2

680

7

293

1

1 290

14

2 518

5 606

26

1 227

4

1 893

11

2028

11

150

1

34

1

90

155

1

80

1

70

1

70

1

69

1

25

1

35

1

200

1

146

2

337

3

204

1

170

1

552

4

968

3

850

1
757

4

585

1

680

6

330

2
284

2205

2 322

4
338

2

388

4 80

1

220

2

350

2

650

2

600

1

100

1

110

1

206

1350

2

190

1

1 046

1

2 424

3

438

3

687

7

600

1

SUD LANDES

57

6 589 6 348

27

8 269

69

75

1
St-Jean-
Pied-de
Port

18
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UNE GÉOGRAPHIE DU STOCK CORRÉLÉE AUX PRINCIPAUX 
SECTEURS DE TRANSACTIONS

STOCK

• 4 secteurs représentent 54 % des biens en stock : Cœur, Centre-ville 
de Bayonne, Centre-ville de Biarritz et Centre-ville de Saint-Jean-de-Luz

DES TRANSACTIONS CONCENTRÉES SUR 
QUATRE SECTEURS 

transactions

• 4 secteurs représentent 66 % du nombre de transactions : Cœur, Centre-ville 
de Bayonne, Centre-ville de Biarritz et Centre-ville de Saint-Jean-de-Luz 

• 61 % des transactions sont des locaux vides

4 000 et +

1 000 - 4 000

Superficie (m2)

Nombre 
de biens

Local vide

500 - 1 000

100 - 500

- de 100

s
u

r
f
a

c
e

 (
m

2
)

1

160

AscainUrrugne

St-Pierre-d’Irube

Cambo-les-Bains

Espelette

St-Jean-de-Luz

Bidart

Biarritz

Anglet

Ciboure
Hendaye

Bayonne

Tarnos

40

270

2

25

1

78

1

80

1

108

1

103

1

1 127

9

662

9

855

2

687

6

598

1

598

1

1 216

13

389

741

207

2

130

1

160

1

240

3
140

1

245

2
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1427

5

450

1

820

13

617

5

100

1

SUD LANDES

138
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1
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1
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4

1

80

1
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Bilan de l’édition 2025 

Lexique 2025

UN MARCHE DYNAMIQUE 

Typologie du bien

Etat du bien

Transactions

Le secteur des bureaux marqué par une forte demande sur les biens neufs et les 
petites surfaces : 
• Les biens neufs mettent en moyenne 6 mois pour trouver preneur
• Près de trois transactions sur quatre concernent des biens inférieurs à 100 m²

Un marché des locaux d’activités et entrepôts plus volatil :
• Un stock important sur les surfaces de moins de 500 m² 
permettant de répondre aux besoins futurs
• Les biens neufs partent un an plus vite que 
les biens de seconde main

Un marché des locaux commerciaux porté par 
les services, cafés, hôtels et restaurants : 
• 58 % des transactions effectuées sur les services, 
cafés, hôtels et restaurants
• Un délai d’écoulement de 2 ans sur les biens vides

Bureau :

Immeuble neuf  :

Transactions (demandes placées) :

Entrepôt :

Immeuble récent  :

Compte propre :

Droit au bail  :

Pas de porte (ou droit d’entrée) : 

Fonds de commerce : 

Délai d’écoulement :Local d’activité :

Immeuble ancien  :

Local commercial :

Immeuble rénové : 

Immeuble restructuré :

local et annexes où sont exercées des activités de direction, de services, de conseils, d’études, 
d’ingénierie…

immeuble nouvellement construit, de moins de 5 ans et n’ayant jamais été occupé.

ensemble des opérations, à la location ou à la vente, réalisées par des utilisateurs finaux et 
concrétisées par la signature du bail ou d’un acte de vente (neuf et seconde main).

local destiné aux activités de stockage, de distribution ou de reconditionnement. 
Principales caractéristiques 
	 - hauteur sous plafond généralement supérieure à 6 m, 
	 - bureaux associés de l’ordre de 5 % à 15 % de la surface totale, 
	 - baies de livraison multiples à quai ou de plain-pied 
	 - aire de manoeuvre importante, 
	 - espace et volume homogènes, avec en particulier des formes et hauteurs régulières.

immeuble de moins de 10 ans ayant déjà été occupé, non rénové ou restructuré.

Opération réalisée pour ses besoins propres par un utilisateur propriétaire du terrain et futur 
occupant.

indemnité demandée par un commerçant titulaire d’un bail commercial à celui qui prend sa suite 
dans la location. L’acquéreur achète le seul droit de bénéficier d’un bail commercial en cours, pour 
la durée restant à courir et dans des conditions identiques, notamment en ce qui concerne le loyer.

indemnité versée au propriétaire des murs lors de la conclusion du bail pour un local vacant.

ensemble d’éléments mobiliers corporels (matériel, marchandises) et incorporels (clientèle, 
enseigne et nom commercial, marques, licences…) mobilisés pour réaliser une activité 
commerciale. Il ne comprend ni les immeubles, ni la dette.

Rapport entre le stock et les transactions. Il s’agit de calculer le temps nécessaire au stock pour 
être écoulé en fonction des transactions réalisées. Ce délai est calculé sur un stock qualifié, en 
mandat depuis moins de deux ans.

immeuble ou lot individuel destiné aux activités traditionnelles de production et permettant de 
regrouper toutes les fonctions d’une entreprise sous un même toit. 
Principales caractéristiques 
	 - hauteur sous plafond supérieure à 4,50 m pour les halls d’activité, 
	 - bureaux associés de l’ordre 15 % et 25 % de la surface totale.

immeuble de plus de 10 ans rénové ou pas.

local destiné à l’activité commerciale. Il peut être utilisé pour vendre, stocker ou fabriquer des 
biens ainsi que pour fournir des services.

immeuble ayant déjà été occupé et ayant fait l’objet d’une rénovation légère, sans obtention d’un 
permis de construire.

immeuble ayant fait l’objet d’une restructuration lourde.

Les états récent, ancien, rénové et restructuré forment des biens dits de « seconde main ».

UN PARTENARIAT CONSOLIDÉ AVEC 
LES PROFESSIONNELS

DES TEMPS D’ÉCHANGES MULTIPLES 
(mise en place de réunions techniques 
et de temps d’échanges informels)

UN ELARGISSEMENT A DE NOUVEAUX 
PROFESSIONNELS
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