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INTRODUCTION 

Lancé en 2013, l’Obsevatoire de l’immobilier d’entreprises (OIE) du Pays basque se structure 
autour d’un partenariat fort porté par la CAPB, entre neuf agences immobilières spécialisées  
(Allo immo pro, André Garreta Immobilier, Arthur Loyd, BNP Paribas Real Estate, Carmen 
Entreprises, IPC-CBRE & IE+, Tourny Meyer, Reseau 3C et VIP), la Chambre de Commerce  
et d’Industrie de Bayonne Pays Basque et l’Agence d’Urbanisme Atlantique et Pyrénées.  
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 chiffrées, 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.

UNE DÉMARCHE PARTENARIALE

¤ PILOTÉE PAR LA COMMUNAUTÉ D’AGGLOMÉRATION PAYS BASQUE

¤ RÉUNISSANT 9 AGENCES SPÉCIALISÉES EN IMMOBILIER 
PROFESSIONNEL :  ALLO IMMO PRO, ANDRÉ GARRETA 
IMMOBILIER, ARTHUR LOYD, BNP PARIBAS REAL ESTATE CARMEN 
ENTREPRISES, IPC-CBRE & IE+, RÉSEAU 3C, TOURNY MEYER ET 
V.I.P

¤ ANIMÉE PAR L’AGENCE D’URBANISME ATLANTIQUES ET 
PYRÉNÉES 

¤ ASSOCIANT LA CHAMBRE DE COMMERCE ET D’INDUSTRIE  
DE BAYONNE- PAYS BASQUE

L’OBSERVATOIRE 
DE L’IMMOBILIER 
D’ENTREPRISES 
AU PAYS BASQUE

BARDOS

ST-PÉE-S/NIVELLE
URRUGNE

ARBONNE

BIDART

BIARRITZ
BAYONNE

MOUGUERRE

HENDAYE

SAINT-JEAN-
DE-LUZ

ITXASSOU

HASPARREN

BIDACHE

ST-PALAIS

IHOLDY

ST-JEAN-
LE-VIEUX

AGENCE D’URBANISME ATLANTIQUE & PYRÉNÉES, 2018

MAULÉON-
LICHARRE

ST-ETIENNE-
DE-BAIGORRY

USTARITZ

SUD PAYS BASQUESUD PAYS BASQUE
ERROBIERROBI

GARAZI-BAIGORRIGARAZI-BAIGORRI

IHOLDI-OZTIBARREIHOLDI-OZTIBARRE

AMIKUZEAMIKUZE

SOULE-XIBEROASOULE-XIBEROA

PAYS DE 
BIDACHE
PAYS DE 
BIDACHE

PAYS DE 
HASPARREN

PAYS DE 
HASPARREN

NIVE-ADOURNIVE-ADOUR

CÔTE BASQUE-
ADOUR

CÔTE BASQUE-
ADOUR

ZONE D’INTERVENTION EFFECTIVE 
DES AGENCES IMMOBILIÈRES PARTENAIRES

ZONE D’INTERVENTION EFFECTIVE 
DES AGENCES IMMOBILIÈRES PARTENAIRES

5KM 10KM

Cet observatoire 2021 s’appuie sur des données 2020 des partenaires et des 
transactions principalement concentrées sur le secteur identifié sur la carte

TERRITOIRE DE L’OBSERVATOIRE  
DE L’IMMOBILIER D’ENTREPRISES

10 PÔLES TERRITORIAUX

3 000 KM²  
de superficie

312 278  HABITANTS 
(source : INSEE 2021 –  

Recensement de la population 2018)

128 103 EMPLOIS 
(source : INSEE 2021– recensement  

de la population 2018)

2E AÉROPORT D’AQUITAINE 
avec plus de 15 destinations desservies

4 GARES TGV 

2 DESSERTES  
AUTOROUTIÈRES 

vers Paris / Madrid et vers Toulouse

CHIFFRES CLÉS  
DU PAYS BASQUE

48 365 ÉTABLISSEMENTS 
(source : INSEE – SIRENE 2019)
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CHIFFRES CLÉS

 11  0 3 0  m ² 
commercialisés pour 115 biens

 2 3  9 0 0  m ²  E N  S T O C K 
pour 181 biens 

 Dont 15 960 m² en mandat depuis moins de deux ans pour 135 biens

Un délai d’écoulement 

 1  A N  e t  5  M O I S
 Une transaction moyenne de 

9 5  m ²

ÉLÉMENTS DE CARACTÉRISATION DU PARC DE BUREAU

TRANSACTIONS ET STOCK DE BUREAUX EN 2020

Prix de location en seconde main  
entre 2018 et 2020 (en T HT / m² / an)

Prix de vente en seconde main  
entre 2018 et 2020 (en T HT / m² / an)

Évolution transactions / stock 2017 – 2018 – 2019 – 2020

11 030 m2

TR
A

N
SA

C
TI

O
N

S
ST

O
C

K
S

2020

181
BIENS

23 900 m2

7 648 m2

201920182017

64
BIENS

7 830 m2

77
BIENS

257
BIENS

41 447 m2

222
BIENS

31 703 m2

115
BIENS

5 849 m2

67
BIENS

250
BIENS

35 894 m2

T R A N S A C T I O N S S T O C K S

274

90
96

147165

204

2019 20202018

2 250

1 400
1 700

2 400

1 450

2 000

2019

2 760

1 610
2 200

20202018

PRIX MÉDIAN PRIX MÉDIAN

320

90

168

ANNEAU EXTÉRIEUR : VOLUMES
DISQUE INTÉRIEUR : NOMBRE

12%

14%21%

14%

51%

60%

11%
13%

7%
17% 13%

33%

47%

14%

6%

67%

LOCATION / NEUF

VENTE / NEUFLOCATION / SECONDE MAIN

VENTE / SECONDE MAIN

< 100 m2

500 m2 À 1 000 m2 1 000 m2 ET +200 m2 À 500 m2

100 M2 À 200 m2

68%
54%

17%

6%

24%

27%

1%0,7%2%

DES LOYERS ET DES PRIX DE VENTE TOUJOURS ÉLEVÉS
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RIVE DROITE 

BAYONNE
CENTRE-VILLE

EST

ESTUAIRE-PORT5 CANTONS - 
PLAGES-
BD BAB - 

HAUSQUETTE

BIARRITZ 
DIFFUS

IZARBEL ET DIFFUS

CEINTURE

CŒUR
NIVE-ADOUR

TARNOS

BOUCAU

BAYONNE

BIARRITZ

ANGLET

BIDART
VILLEFRANQUE ST-PIERRE-D’IRUBE

MOUGUERRE

LAHONCE

96

1

170

2

292

5

321

3

255

2

160

2

130

1

115

1

AGENCE D’URBANISME ATLANTIQUE & PYRÉNÉES, 2021

Zone d’activité Secteur d’étude
5

Nombre de biens
508

Superficie (m2)Neuf Seconde main

2128

25

1385

14

1256

15

238

3

1070

5

802

2

763

9
605

8

AGENCE D’URBANISME ATLANTIQUE & PYRÉNÉES, 2021

5KM 10KM

508

5
Neuf

Seconde main

Zone d’activité

Nombre de biens

Superficie (m2)

ZA ORDOKIA

67

1

ZA DU GOLF

ARRAUNTZ

PLANUYA

220

1

57

200

1

JALDAI
352

4

712

12

ITXASSOU

USTARITZ

ARCANGUES

BASSUSSARRY

ARBONNE

1

PAROLES D’EXPERTS
Le marché des bureaux poursuit 
sa croissance en 2020 alors qu’il 
semble être freiné par la crise 
sanitaire au niveau national. Quelles 
sont les spécificités de notre marché 
pour tirer son épingle du jeu ?
Effectivement nous sommes sur une 
tendance de croissance continue pour 
atteindre en 2020 un taux record.
Contrairement aux grandes métropoles 
qui sont impactées par l’attentisme 
des grands groupes, notre territoire est 
davantage axé sur un marché de PME. 
Et en l’occurrence ce secteur d’activités 
porte déjà une grande part de marché 
dans toutes les grandes agglomérations 
à l’échelle nationale. Les grands groupes 
font face à un manque de recul post 
covid quant à l’intégration du prorata 
entre le retour au travail présentiel et 
le télétravail. Beaucoup de salariés 
demandent de pérenniser un à deux jours 
de télétravail par semaine ce qui pourrait 
amener ces grands groupes à prendre 
des décisions de baisse de superficie 
mais aussi à tendre vers le Flex office.
Nous relevons également un 
déséquilibre entre une forte demande 
à dominante acquéreur utilisateur 
dans le neuf et un manque de stock 
en parallèle, d’où l’écoulement 
rapide des programmes de bureaux 
sortis dernièrement, ce qui a eu une 
répercussion positive sur les chiffres. 
Il faut aussi souligner que notre marché 
connaît une attractivité croissante de 
par la notoriété de sa qualité de vie, 
et cela se matérialise par une hausse 
significative des demandes exogènes.
HÉLÈNE BARRIEU  
TOURNY MEYER

PAROLES D’EXPERTS
Le stock immédiatement disponible de bureaux 
a fortement diminué entre 2020 et 2021 alors 
que la tendance est à l’inverse au niveau 
national. Dans le même temps, notre marché n’a 
jamais été aussi dynamique en termes de délais 
dans le neuf. Comment l’expliquez-vous ? 
En effet, sur l’exercice 2020 et les premiers mois 
de l’exercice 2021, le dynamisme et la résilience 
du marché tertiaire de l’Agglomération ont permis 
d’absorber significativement le stock d’offres disponible 
immédiatement et disponible à court terme, de 
qualité, alors que la tendance nationale est inverse.
Cette différence entre les marchés tertiaires s’explique 
principalement par le fait que notre marché n’a pas encore 
atteint sa maturité en terme de volume m² placés / an 
en comparaison du dynamisme économique du Pays 
Basque. Le marché tertiaire poursuit donc sa progression 
et participe donc à l’absorption du stock qualifié. 
En résumé, le dynamisme et l’attractivité économique 
du Pays Basque sont encore supérieurs aux 
solutions de qualité que nous sommes encore en 
mesure de proposer sur le marché des bureaux.
Comme indiqué ci-avant, le dynamisme économique  
a pour conséquence de participer activement  
à l’accélération de la « consommation » des programmes 
neufs de bureaux ou récents de qualité présents sur le 
territoire. Seuls ces actifs permettent de répondre aux 
attentes et préoccupations actuelles des utilisateurs, 
des chefs d’entreprises, directeurs d’établissement.
La preuve en est apportée car il n’existe pas un 
programme de bureaux neufs de qualité qui n’ait pas 
trouvé preneur(s) en totalité et ce, avant sa livraison.
A titre d’exemple « PASAIA », « MAHARIN » ou plus 
récemment le programme de 6000m² de bureaux 
dénommé « ON SPOT » et développé par MJ 
DEVELOPPEMENT  pour lequel nous disposons d’un mandat 
exclusif de recherche de locataires sera commercialisé 
en sa totalité plus de 15 mois avant sa livraison.
Les enseignements sont donc riches ! L’offre de bureaux 
si elle est de qualité attire à la location et à l’acquisition 
les sociétés présentes ou non sur notre territoire. Il est 
par voie de conséquence de même pour les investisseurs.
Les offres obsolètes doivent quant à elles être repensées, 
rénovées aux standards du marché ou requalifiées. Elles 
doivent être considérées comme de réelles opportunités 
de refondre le paysage immobilier professionnel.

MATHIEU LÉONARD - BNP PARIBAS REAL ESTATE

DES TRANSACTIONS CENTRALISÉES SUR 
4 SECTEURS DU PÔLE CÔTE BASQUE-ADOUR

UN STOCK PLUS CONCENTRÉ AVEC DES « POCHES » 
SUR 2 SECTEURS DU PÔLE CBA

Transactions de bureaux en 2020 -  
Pôles Sud Pays Basque et Errobi

Transactions de bureaux en 2020 -  
Pôles Côte Basque-Adour et Nive-Adour et Sud-Landes

LANA

65

165

1

ZA DU GOLF

PLANUYA

635

2

CENTRE-BOURG

CENTRE-BOURG

ARRAUNTZ

151
1

191

1

223

3

300

1

ERREPIRA

105

1

54

1

90

1

JALDAI

HENDAYE
URRUGNE

ST-JEAN-
DE-LUZ

USTARITZ

ARCANGUES

CAMBOLARRESSORE

BASSUSSARRY

ARBONNE

508

5
Neuf

Seconde main

Nombre de biens

Superficie (m2)
AGENCE D’URBANISME ATLANTIQUE & PYRÉNÉES, 2021

5KM 10KM

Stock de bureaux en 2020 -  
Pôles Sud Pays Basque, Errobi  
et Pays de Hasparren

2 KM1 KM

RIVE DROITE
NORD BAYONNE

CENTRE-VILLE

ESTUAIRE-PORT

ZI TARNOS

CB TARNOS

5 CANTONS - 
PLAGES-
BD BAB - 

HAUSQUETTE

BIARRITZ 
CENTRE

IZARBEL ET DIFFUS

CEINTURE

CŒUR
NIVE-ADOUR

BOUCAU

TARNOS

BAYONNE

BIARRITZ

ANGLET

BIDART

ST-PIERRE-D’IRUBE

622

8

1197

358

3

100

1

30

1

141

2

180

2

388

360

EST
17

1

408

3

242
188

4

670
2

2617

671

32

4808

28

4

689

6 

AGENCE D’URBANISME 
ATLANTIQUE & PYRÉNÉES, 2021

Zone d’activité

5
Nombre de biens

508
Superficie (m2)

Secteur d’étude

Neuf Seconde main

BIARRITZ 
DIFFUS

4

1

186

1

14

1305

8

1

Stock de bureaux en 2020 -  
Pôles Côte Basque-Adour, Nive-Adour  
et Sud Landes



8 9

LE
 M

AR
CH

É 
DE

S 
EN

TR
EP

ÔT
S 

ET
 L

OC
AU

X 
D'

AC
TI

VI
TÉ

SLE MARCHÉ DES 
ENTREPÔTS ET 

LOCAUX D’ACTIVITÉS

CHIFFRES CLÉS

 14  0 5 0  m ² 
commercialisés pour 49 biens

 4 3  5 8 0  m ²  E N  S T O C K 
pour 74 biens 

Dont 28 620m² en mandat depuis moins de deux ans pour 61 biens

Un délai d’écoulement 

 2  A N S
 Une transaction moyenne de 

2 8 7  m ²

ÉLÉMENTS DE CARACTÉRISATION DU PARC  
DE LOCAUX D’ACTIVITÉS ET ENTREPÔTS

19%

13%9%

59%26%

21%
8% 5%1%

20%

74%
45%

LOCATION / NEUF

VENTE / NEUFLOCATION / SECONDE MAIN

VENTE / SECONDE MAIN

ANNEAU EXTÉRIEUR : VOLUMES
DISQUE INTÉRIEUR : NOMBRE

< 100 m2

500 m2 À 1 000 m2 1 000 m2 À 2000 m2

200 m2 À 500 m2

> 2000m2

100 M2 À 200 m2

13%

66%

19%

2%

23%

6%

44%26%
36%

11%
20%

6%

22%

2%4%

UNE HAUSSE CONTINUE DES PRIX

Prix de location en seconde main  
entre 2018 et 2020 
(en T HT / m² / an)

17 515 m2
15 208 m2

25 682 m2

2019

TR
A

N
SA

C
TI

O
N

S
ST

O
C

K
S

2017 2018

55
BIENS

52
BIENS

66
BIENS

72 209 m2

135
BIENS

14 050 m2

2020

49
BIENS

94
BIENS

43 396 m2

74
BIENS

43 580m2

127
BIENS

58 047 m2

Évolution transactions / stock 2017 – 2018 – 2019 – 2020

Prix de vente en seconde main  
entre 2018 et 2020 
(en T HT / m² / an)

150
2 300

2 084

42

9285 1 325
1 173

136

20202018 20202018

48
643585

2 242

1 224

2019

62542

85

140

2019

PRIX MÉDIAN PRIX MÉDIAN

T R A N S A C T I O N S S T O C K S
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ENTREPÔTS ET 

LOCAUX D’ACTIVITÉS

DES TRANSACTIONS CONCENTRÉES  
SUR 4 ZONES D’ACTIVITÉS DU 

NORD DU TERRITOIRE

PAYS DE 
HASPARREN

PAYS DE 
HASPARREN

NIVE-ADOURNIVE-ADOUR
CÔTE BASQUE-

ADOUR
CÔTE BASQUE-

ADOUR

AGENCE D’URBANISME ATLANTIQUE & PYRÉNÉES, 2021

508

5
Neuf

Seconde main

Zone d’activité

Nombre de biens

Superficie (m2)

340

2

390

2

BASSUSSARY

ST-JEAN-
DE-LUZ

HASPARREN

ERROBIERROBISUD PAYS PASQUESUD PAYS PASQUE

JALDAI

ZA DU GOLF

875

2

ZA PIGNADAS

Transactions d’entrepôts et de locaux d’activités en 2020 - 
Pôles Sud Pays Basque, Errobi, Pays de Bidache et Pays 
d’Hasparren

2 KM1 KM

AGENCE D’URBANISME ATLANTIQUE & PYRÉNÉES, 2021

Zone d’activité
5

Nombre de biens
508

Superficie (m2)Neuf Seconde main

545

2

337

3

415

2

424

3

248

1

795

3

998

4

2696

6

2595

5

862

2

850

1

43

1

70

1

110

1

166

1

90

1

70

1

119

1

DUBOSCOA

MAYSONNABE

BASSILOUR

5 CANTONS

46

1
BAZÉ

PONTOTS

600

1

544

2

606

3

FLORIDE

BAYONNE
NORD

ST-MARTIN-
DE-SEIGNANX

PARC
D’ACTIVITÉS ZA RTE

DE LA GARE

LAZARET-REDON

TARNOS ZI

BLANCPIGNON

ST-BERNARD

ST-FREDERIC

PARME-AÉROPORT

MAIGNON

LA NÉGRESSE/
MOURA/

IRATY

80

1

URCUIT
BOURG

Transactions d’entrepôts et de locaux d’activités en 2020 -  
Pôles Côte Basque-Adour, Nive-Adour et Sud Landes

AGENCE D’URBANISME ATLANTIQUE & PYRÉNÉES, 2021
Zone d’activité

5
Nombre de biens

508
Superficie (m2)Neuf Seconde main

620

1
140

1

80
1

950

1

1 800

1

2594

4

380

1

180

1

390

1

222

1

ERREPERIA
LES JONCAUX

MENTABERRY

JALDAI
LANA

ZA LAN TOKI

LANZELAI
ZAMARIENA

ZA ZALIONDOA

HENDAYE

ASCAIN

ST-PÉE-
SUR-NIVELLE

ST-JEAN-
DE-LUZ

LARRESSORE

HASPARREN

IHOLDI

AMIKUZE

Stock d’entrepôts et de locaux d’activités en 2020 -   
Pôles Sud Pays Basque, Errobi, Pays de Bidache et Pays d’Hasparren

BOUCAU

BAYONNE

ANGLET

VILLEFRANQUE
ST-PIERRE-D’IRUBE

MOUGUERRE

LAHONCE

BIARRITZ

TARNOS

60

1

110
1

210

1

278

1

350

1

210

1

2035

51900

2

2107

5

2858

8 6089

2

MAIGNONLA NÉGRESSE/
MOURA / IRATY

LANA

LAZARET-REDON

4 680

5

BLANCPIGNON

331
3

370

3

CV
BAYONNE

ST-FRÉDÉRIC
PARC

D’ACTIVITÉS
CEF

BAS-BOUCAU

CB TARNOS

ST-ÉTIENNEST-BERNARD
2 544

7

ST-MARTIN
DE SEIGNANX

JORLIS

850

3
PONTOTS

1200

1

1295

5

1200

1

1475

4

MAYSONNABE

AGENCE D’URBANISME ATLANTIQUE & PYRÉNÉES, 2021

Zone d’activité
5

Nombre de biens
508

Superficie (m2)Neuf Seconde main

Stock d’entrepôts et de locaux d’activités en 2020 -  
Pôles Côte Basque-Adour et Nive-Adour

PAROLES 
D’EXPERTS

Après une année exceptionnelle 
connue en 2019, les volumes 
échangés sont en baisse mais 
restent à un niveau élevé. A 
quels types de demandes êtes-
vous confrontés principalement 
sur notre territoire ? Pouvez-
vous y répondre à chaque fois ?
Comme depuis de nombreuses 
années, le marché des locaux 
d’activités et entrepôts est 
toujours très actif. La demande 
ne cesse d’augmenter et elle 
porte principalement sur de 
l’acquisition. Demande à laquelle 
nous ne pouvons répondre 
compte tenu de la rareté des 
biens proposés à la vente. Les 
artisans et PME cherchent à 
devenir propriétaires de locaux 
d’environ 150 à 200 m², idéalement 
avec un espace extérieur.
Ce genre de produits n’existe 
pas assez sur l’Agglomération, 
tels que les derniers projets de 
constructions de dépôts neufs 
(zone de Maignon à Anglet, zone 
Duboscoa à Villefranque).
PASCALE ERTAURAN – 
IPC-CBRE & IE+

PAROLES D’EXPERTS

Avec un stock au plus bas depuis la création de 
l'Agglomération Pays basque, faut-il s’inquiéter 
du peu d’offre sur notre territoire ? Par ailleurs, 
pourquoi faudrait-il séparer les dynamiques des 
locaux d’activité de celle des entrepôts ? 

La crise sanitaire que nous avons traversé en 2020  
a accentué la pénurie de locaux. De nombreux acteurs sont 
venus sur le secteur et sont venus redistribuer les cartes. 
Nous sommes confrontés à une très forte demande à la fois 
à la vente et à la location que nous ne pouvons satisfaire.  
Déjà identifiée depuis plusieurs années sur notre 
territoire, cette situation s’accentue. Il devient 
urgent d'étendre certaines zones d'activité pour 
permettre aux entreprises de se développer.
PATRICIA VIDAL – ARTHUR LOYD

UN STOCK PRINCIPALEMENT SITUÉ LE LONG DE L’ADOUR 
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BIARRITZ
SECTEUR 1

1 660

1170

BIARRITZ
SECTEUR 2

385

753

GRAND
BAYONNE

300

720

RESTE BAYONNE
Centre-Ville

252

480

EROBI, NIVE-ADOUR
SUD PAYS-BASQUE

(hors saint-jean Centre-Ville)

230

545

AUTRES
SECTEURS

CBA

200

410

BIARRITZ
SECTEUR 1 BIS

1 460

420

SAINT-JEAN-
DE-LUZ

Centre-Ville

1 250

560

LE MARCHÉ 
DES LOCAUX 

COMMERCIAUX

CHIFFRES CLÉS

 15  7 8 0  m ² 
commercialisés pour 107 biens

 3 8  6 6 5  m ²  E N  S T O C K 
pour 244 biens

Un délai d’écoulement 

 2  A N S  e t  5  M O I S

 Une transaction moyenne de 

14 7  m ²

13 043 m2 13 662 m2

18 036 m2

2019

TR
A

N
SA

C
TI

O
N

S
ST

O
C

K
S

2017 2018

143
BIENS

99
BIENS

121
BIENS

58 797 m2

427
BIENS

339
BIENS

48 165 m2

352
BIENS

56 383 m2

15 780 m2

2020

107
BIENS

244
BIENS

38 665 m2

ÉLÉMENTS DE CARACTÉRISATION DU PARC 
DE LOCAUX COMMERCIAUX

< 100 m2

500 m2 À 1 000 m2 > 1 000 m2 200 m2 À 500 m2

100 m2 À 200 m2

ANNEAU INTÉRIEUR : VOLUMES
DISQUE INTÉRIEUR : NOMBRE

CESSION DU DROIT AU BAIL

LOCATION DES MURS AVEC PAS DE PORTE

VENTE DES MURS

LOCATION DES MURS

CESSION DU FOND DE COMMERCE

20% 24%

11%

28%

40%

1%

20%

16%

30%
29%

10%

35%

10%

1%

1%
45%

37%
14%

28%

64%
20%

30%

15%

1%2% 5%

18%

0,4%

47%

< 100 m2

500 m2 À 1 000 m2 > 1 000 m2 200 m2 À 500 m2

100 m2 À 200 m2

ANNEAU INTÉRIEUR : VOLUMES
DISQUE INTÉRIEUR : NOMBRE

CESSION DU DROIT AU BAIL

LOCATION DES MURS AVEC PAS DE PORTE

VENTE DES MURS

LOCATION DES MURS

CESSION DU FOND DE COMMERCE

20% 24%

11%

28%

40%

1%

20%

16%

30%
29%

10%

35%

10%

1%

1%
45%

37%
14%

28%

64%
20%

30%

15%

1%2% 5%

18%

0,4%

47%

DE FORTS ÉCARTS SUIVANT LES EMPLACEMENTS

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

Le calcul du droit au bail  
est fait sur 9 ans

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 : Av. Edouard VII, Boulevard de Gaulle, Halles, haut de la rue Gambetta, 
rue du Port vieux, Av de Verdun...
Secteur 2 : reste du centre-ville

T R A N S A C T I O N S S T O C K S T R A N S A C T I O N S S T O C K S

Évolution transactions / stock 2017 – 2018 – 2019 – 2020
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DES TRANSACTIONS CONCENTRÉES  
DANS CINQ SECTEURS DU PÔLE  

CÔTE BASQUE-ADOUR ET NIVE-ADOUR

AGENCE D’URBANISME ATLANTIQUE & PYRÉNÉES, 2021 

Zone d’activité
5

Nombre de biens
508

Superficie (m2)

Local vide Local occupé

LAIATS

HENDAYE PLAGE

CENTRE-BOURG

CENTRE-BOURG

CC ARGIA

OLHETTE

CENTRE-VILLE

CENTRE-BOURG

HENDAYE

URRUGNE

ST-JEAN-
DE-LUZ

CIBOURE

GUÉTHARY

USTARITZ

115

1

60

1

37

1

49 

1
73

1

CENTRE-BOURG
SARE

110

108

1

130

1222

2

170

1

287

1

2

CENTRE BOURG

CENTRE BOURG

CAMBO-LES-BAINS364

5

200

1

250

1

2

Transactions de locaux commerciaux en 2020 
Pôles Sud Pays Basque et Errobi

CENTRE-VILLE
 BIARRITZ 

BIARRITZ
1 370

16

BIARRITZ
DIFFUS

774

5

145

1

200

1

120

1

MACS

53 297

1

53

1

40

1

48

1

1

ST-PIERRE-D’IRUBE

171

1

123

2

170

1

198

2

CŒUR

4 135

9

RIVE DROITE NORD

539

3

503

6

646

4

824

7
CEINTURE

SUD

CENTRE-VILLE
BAYONNE

655 1477

8

14

TARNOS ST-MARTIN
DE SX

BOUCAU

BAYONNE

ANGLET

BIDART

MOUGUERRE

LAHONCE

2 KM1 KM

AGENCE D’URBANISME ATLANTIQUE & PYRÉNÉES, 2021

Zone d’activité Secteur d’étude
5

Nombre de biens
508

Superficie (m2)Local vide Local occupé

5 CANTONS - PLAGES - 
BD BAB - HAUSQUETTE

Transactions de locaux commerciaux en 2020 
Pôles Côte Basque-Adour et Nive-Adour

2 141

2 475

417

2

464

2

16

158
3

160
1

220
1

520

2

600

2

388

2

90

1

3

130

1

CENTRE BOURG CC ARGIA

CENTRE BOURG

CENTRE BOURG

CENTRE VILLE
HENDAYE-PLAGE

ZA DU GOLF

CENTRE-BOURG

CENTRE-VILLE

LAIATS

JALDAI

HENDAYE

URRUGNE

ST-JEAN-
DE-LUZ

BASSUSSARRY

CAMBO-LES-BAINS

CENTRE-BOURG
CENTRE-BOURG ITXASSOU

ESPELETTE
SAINT PÉE SUR NIVELLE

CENTRE BOURG
SARE

GUETHARY

AGENCE D’URBANISME ATLANTIQUE & PYRÉNÉES, 2021

Zone d’activité
5

Nombre de biens
508

Superficie (m2)Local vide Local occupé

90
1

90
1

901

50

1

LA BASTIDE
CLAIRENCE BONLOC

74
1

CENTRE-BOURGCENTRE-BOURG

250
1

Stock de locaux commerciaux en 2020 
Pôles Sud Pays Basque, Errobi et Pays d'Hasparren

5 CANTONS - PLAGES - 
BD BAB - HAUSQUETTE

ESTUAIRE - PORT

RIVE DROITE NORD

29

1

CENTRE-VILLE
BIARRITZ 

BIARRITZ
DIFFUS

SUD

1 771 1 088

17 6

1 163

8

2 994

155

1

71

1

854

2

940

5

981

9

596

3 240

2

339

7

11

2 059

14

2 352

9

459

2

628

3

685

3

520

3

5 607

20

CEINTURE

CENTRE-VILLE
BAYONNE EST

COEUR

1 074

6

3 441

35

2 756

30

AGENCE D’URBANISME ATLANTIQUE & PYRÉNÉES, 2021

Zone d’activité Secteur d’étude
5

Nombre de biens
508

Superficie (m2)Local vide Local occupé

BAYONNE

MACS

810

7

CÔTE BASQUE-ADOUR

BOUCAU

TARNOS ST-MARTIN
DE-SX

ANGLET

BIDART

ST-PIERRE-D’IRUBE

LAHONCE

BIARRITZ

Stock de locaux commerciaux en 2020  
Pôles Côte Basque-Adour, Nive-Adour et Sud-Landes

PAROLES D’EXPERTS

L’offre de locaux commerciaux 
a fortement baissé entre 2020 
et 2021. Néanmoins, il semble 
que le marché ait plus de mal 
avec les cessions de fonds de 
commerce. Comment expli-
quez-vous cette situation ?
La baisse de l'offre de locaux 
commerciaux entre 2020 et 2021 
est due, selon moi, à deux facteurs 
principaux. D'une part, la crise 
épidémique a favorisé un attentisme 
sur le marché des cessions de "droits 
aux bail" et des reports des décisions, 
l'offre de location pure étant par 
essence toujours faible, une pénurie 
de proposition de locaux commerciaux 
de centre-ville s'est en conséquence 
fait ressentir. D'autre part, lors des 
"reprises" successives, notre territoire 
à travers ses centres-villes a vu son 
attractivité commerciale croître 
fortement créant un déséquilibre 
immédiat entre une offre redevenue 
"normale" et une demande qualifiée 
accrue. Bayonne en est un exemple 
révélateur, ville qui, par ses rénovations 
récentes, a profité au mieux de la 
situation par son hyper dynamisme 
touristique sur lequel la majorité de 
l'offre commerciale de type "échoppes 
indépendantes et tendances" surfe à 
merveille. Il s'agit là d'une chance inouïe, 
d'autres villes de tailles moyennes en 
révéraient. Nous avons beaucoup œuvré 
(avec mes consœurs et confrères) les 
années précédentes pour installer en 
centre-ville une mixité d'enseignes 
et de talents locaux indépendants, 
c'est une réussite. Cela permettrait de 
pouvoir développer aujourd'hui une offre 
commerciale et de services de périphérie 
cohérente et maîtrisée (urbanistique, 
environnementale...) sans pour autant 
concurrencer les centres ville. Une 
prouesse ! Les citoyens locaux pourront 
avoir accès à un même niveau de 
services que la plupart des métropoles 
de tailles moyennes et jouir de leurs 
villes sans déséquilibrer les marchés. 
Concernant les cessions de fonds 
de commerces, essentiellement 
ciblées "métiers de bouche", les aides 
financières légitimes de l'Etat n'ont 
pas aidé à renouveler le stock et la 
demande subissant la crise sanitaire 
a connu des revers de financement 
bancaires, parfois même pour les plus 
qualifiés. Tout cela alimenté par un 
manque de visibilité quant à l'avenir à 
court terme. L'offre a tendance à se figer 
malgré tout pour la même raison que 
j'évoquais plus haut, l'hyper attractivité 
et le dynamisme de nos territoires.
LAURENT ALLO -  ALLO IMMO PRO

PAROLES D’EXPERTS

La dynamique des transactions 
de locaux commerciaux ne marque 
pas de réel ralentissement. Quel 
bilan faites-vous sur cette année 
sur le marché des locaux commer-
ciaux ? Existe-ils des secteurs 
d’activités ou des types de biens 
plus résilients à la crise sanitaire ?
Nous avons augmenté notre volume de 
transactions sur les locaux commerciaux 
de plus de 30 % sur les 3 dernières 
années. Et l’année 2021 ne fait que 
confirmer cette tendance, favorisée par 
des acteurs locaux qui n’ont jamais été 
aussi présents. Nous notons néanmoins 
quelques disparités en fonction des 
secteurs : les marchés de ST JEAN DE LUZ 
et BIARRITZ restent stationnaires alors 
que nous enregistrons une demande 
plus conséquente pour BAYONNE, qui 
voit son taux de vacances tomber sous 
la barre des 4% pour le grand Bayonne.
Globalement, la Côte Basque reste toujours 
un secteur privilégié avec une attractivité 
particulièrement forte sur les locations 
« sèches »  et les fonds de commerce de 
restauration. Attention toutefois à l’envolée 
des valeurs locatives, pour des activités 
soumises à une saisonnalité marquée.
SÉBASTIEN GAGNE - CARMEN

UNE GÉOGRAPHIE DU STOCK CONFORME  
À LA LOCALISATION DES TRANSACTIONS

LE MARCHÉ 
DES LOCAUX 

COMMERCIAUX 



BILAN DE 
L’ÉDITION 2021

UN PARTENARIAT CONSOLIDÉ AVEC LES PROFESSIONNELS 

D E S  T E M P S  D ’ É C H A N G E S  M U LT I P L I É S   
 Mise en place de réunions techniques et de temps d’échanges informels

V E R S  U N  R E T R AVA I L  D E  C E R TA I N S  S E C T E U R S

U N E  P R O J E C T I O N  A  L’ E L A R G I S S E M E N T  A 
D E  N O U V E A U X  P R O F E S S I O N N E L S

PAROLES D’EXPERTS

Quel que soit le marché étudié avec leurs spéci-
ficités respectives, il semble que notre territoire 
ait affiché une certaine forme de résilience à 
la crise sanitaire. Quelles sont les caractéris-
tiques de notre territoire qui l’ont amené à cette 
dynamique vertueuse au regard de nos offres 
de biens et de nos demandes d’implantation? 

Le dynamisme que nous avons connu lors de la crise 
sanitaire est en corrélation avec le dynamisme de 
l’immobilier d’habitation pour la région : Possibilité de 
délocaliser son métier (bureaux), Choix de réorientation 
professionnelle qui a suscité l’envie pour certains de 
créer leur métier ou leur commerce en dehors des grandes 
agglomérations (locaux commerciaux). Enfin, les artisans et 
PME locales ont connu une demande exponentielle liée aux 
changements de vie d’un certain nombre de particuliers.
SOPHIE DEMANGE – IPC-CBRE & IE+

UN MARCHÉ TOUJOURS DYNAMIQUE 

L E  S E C T E U R  D E S  B U R E A U X  T R È S  D Y N A M I Q U E

U N  M A R C H É  D E  L O C A U X  D ’A C T I V I T É  M A R Q U É  
P A R  U N  T R È S  FA I B L E  S T O C K

U N  M A R C H É  D E S  L O C A U X  C O M M E R C I A U X 
R É S I L I A N T  À  L A  C R I S E  S A N I TA I R E

16



LEXIQUE
TYPOLOGIE DU BIEN

Bureau
Local et annexes où sont exercées des activités de direction, 
de services, de conseils, d’études, d’ingénierie...

Entrepôt
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 manœuvre importante,
- Espace et volume homogènes, avec en particulier 
des formes et hauteurs régulières.

Local d’activité
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.

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

ÉTAT DU BIEN
Immeuble neuf
Immeuble nouvellement construit, de moins de 5 ans 
et n’ayant jamais été occupé. 

Seconde récent
Immeuble de moins de 10 ans ayant déjà été 
occupé, non rénové ou restructuré.

Immeuble ancien 
Immeuble de plus de 10 ans rénové ou pas.

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

Immeuble restructuré
Immeuble ayant fait l’objet d’une restructuration lourde.

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



LEXIQUE
TRANSACTIONS

Transactions (demandes placées)
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).

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

Droit au bail
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.

Pas de porte (ou droit d’entrée)
Indemnité versée au propriétaire des murs lors de 
la conclusion du bail pour un local vacant.

Fonds de commerce
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.

Délais d’écoulement
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. 


