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Un observatoire partenarial créé en 2010
Sur une proposition de Lorient Agglomération, 
AudéLor a inscrit en 2010, dans son programme de 
travail partenarial, la réalisation d’un observatoire 
des bureaux du pays de Lorient. L’objectif est 
d’identifier chaque année les caractéristiques et 
les évolutions du marché local des bureaux, et 
notamment le niveau de tension entre l’offre et la 
demande. 

Plus de trente rendez-vous et de contacts 
préalables ont été menés auprès de 
professionnels locaux de l’immobilier 
tertiaire : propriétaires, gestionnaires, 
commercialisateurs de bureaux, porteurs 
de projets immobiliers tertiaires. Ces 
derniers nous confient leurs données en 
matière de transactions et de disponibilités 
en immobilier tertiaire, en cours et à venir. 
Avant cette publication, les résultats exposés 
ci-après ont été présentés à l’ensemble de 
ces professionnels en réunion le 22 mai 
2026. Nous les remercions sincèrement 
pour leur contribution annuelle qui 
participe à la richesse de l’observatoire et 
à son inscription dans la durée.

Cet observatoire résulte d’un travail partenarial 
avec Blot, L’Immobilière d’Entreprise, 
Tourny Meyer et CBRE / Westim. Il est mis 
à jour annuellement grâce au concours des 
professionnels de l’immobilier tertiaire actifs 
sur le pays de Lorient. Nous les remercions 
sincèrement pour leurs contributions.
Ce document présente les principaux résultats 
de la 16e édition de l’observatoire, réalisée en 
2026 sur les données 2025. 

CONTEXTE ET MÉTHODE

Des sources de données issues
des professionnels de l'immobilier

• �transactions et offre de bureaux disponibles 
dans le pays de Lorient : agences immobilières 
et propriétaires / gestionnaires immobiliers 
rencontrés ;

• �projets de constructions de bureaux sur 
le pays de Lorient : AudéLor, agences 
immobilières et propriétaires / gestionnaires 
immobiliers, promoteurs rencontrés. 

Sources de données mobilisées en 
2023 (bilan 2022) :

Thomas BACHY et François GUILLO Blot

Laura DURAND L’Immobilière d’Entreprise

Audrey DUVAL Tourny Meyer

Sandrine AUBRY CBRE / Westim

Julien HELLO Cap Transactions

Pierre MOTTAIS et Anne COAT Arthur Loyd

David ROULOT et Cyrille TELESINSKI BZH Groupe Immobilier

Benjamin LE DOZE L'Immobilier Professionnel

Nadège GUILLOUX MENARDAIS Lorient Mer

Tiphaine HERLEDAN La Colloc

Juluan LE CALLOCH Nautilus

Anne-Lise CAHART Ty Work

Christelle BICHERAY BIIM- Bicheray Immobilier

François LE MENTEC Ilo Promotion

Thomas BOUSSARD Seemo

Franck KRAFFE Golfe Immobilier

Quentin ROUAULT Rouault Patrimoine

Geoffroy DESMAREST Projet à Kerpont

Loïc MOELLO Patrimoine Expansion

Philippe GUILLOU Medef pour projet à Caudan

Norbert GUILLOU et Stéphane LE CHAT TPSL pour projet à Caudan

Éric LE ROUX Nass&Wind

David SUSSMANN Argisfood / Pure Océan

Pierre-Emmanuel FAURE AFD Courtage d’Assurances

Sébastien VANDAME Thomas Ruyant Racing

Éléonore DU RIVAU Feelnets

Gilles GRIGNON Maisons Socoren

Benoit LE PALLEC et Amélie QUEMENER XSEA

Denis-Pierre MERRIEN et Laurent CORBEL Lorient Agglomération

Karine GUÉGAN Ville de Lorient et Lorient Agglomération

Pascal LE GAC Ville de Ploemeur

Laura CAILLIEZ Quimperlé Communauté

Danièle ÉVEN, Cécile ROUDIT-LE ROUX, 
Armelle LIVORY-MOSER, Yannig LIVORY AudéLor

Liste des acteurs rencontrés en 2026 (bilan 2025) :
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PRINCIPAUX RÉSULTATS

21 960 m² 
de bureaux disponibles

Forte hausse : + 42 % par rapport à mars 2025
  un niveau jamais atteint depuis 2010

  des offres plus nombreuses : 
78 contre 55 l’an passé

  une progression des grandes surfaces : 
281 m² de surface moyenne par disponibilité

4 offres à plus de 1 000 m²
82 % des offres à plus de 100 m²

  84 % des disponibilités dans l’ancien/récent
3 520 m² de disponibilités dans le neuf

  Ressenti d’une baisse des demandes  
en bureaux

  Les capacités de stationnement 
et le prix sont toujours les 2 critères 
essentiels de recherche en bureaux

10 520 m² 
de bureaux vendus ou loués

+ 6 % par rapport à 2024
  au 3e rang depuis 2009 

derrière 2021 et 2022 (post-covid)
  des transactions plus nombreuses :  

117 contre 97 l’an passé 
  une progression des petites surfaces  

90 m² de surface moyenne par transaction  
Aucune transaction à plus de 1 000 m²

71 % de transactions de moins de 100 m²
  89 % des transactions dans l’ancien/récent 
le volume de transactions dans le neuf n’ayant 

jamais été aussi faible

LES TRANSACTIONS  
EN 2025

LES DISPONIBILITÉS EN 
MARS 2026

PAROLES DES 
PROFESSIONNELS

1. 2.

4.
Ratio de 2,1*

  Situation de sur-offre
 + 0,5 point par rapport à l’an passé

  Un retrait de projets de bureaux neufs 
(10 projets totalisant 10 700 m² en 2026 contre  

11 projets totalisant 28 500 m² en 2025)
  Mutations de projets 

de construction d’immeubles tertiaires 
vers des locaux d’activité

3. LA SITUATION 
DU MARCHÉ

*Rappel : 
Le marché est considéré : 
  en sur-offre quand le ratio offres / transactions est supérieur à 2 ;
  à l’équilibre entre 1 et 2 ;
  en sous-offre quand il est inférieur à 1.
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Le volume de transactions de bureaux (ventes et locations), est établi à partir du recensement 
effectué auprès des agences immobilières, propriétaires, gestionnaires et promoteurs immobiliers 
sur les ventes et locations de bureaux effectuées au cours de l’année N-1. Ne sont comptées comme 
transactions de l’année 2025 que les ventes et locations signées et occupées dans l’année, entre le  
1er janvier et le 31 décembre 2025. Ne sont pas comptabilisés les : 
¡ �rez-de-chaussée (RdC) d’immeubles à vocation commerciale, y compris les locaux occupés en RdC 

par des agences immobilières (qui relèvent plutôt de l’Observatoire des commerces et non des 
bureaux) ;

¡ investissements sans changement d’occupant.

N. B. : les agences d’intérim, compagnies d’assurances, cabinets médicaux et de professions libérales, 
etc. sont bien comptabilisés dans l’Observatoire des bureaux même s’ils occupent des RdC vitrine, 
considérant que le RdC vitrine n’est plus un critère primordial d’implantation pour ces activités et 
qu’elles pourraient également se localiser dans des bureaux « classiques ». 

PRÉCISION SUR LA MÉTHODE

UN VOLUME DE TRANSACTIONS 2025 AU 3E RANG DEPUIS 2009

LES TRANSACTIONS 
EN 20251

En 2025, plus de 10 500 m² de bureaux ont été commercialisés sur le pays de Lorient-Quimperlé. 
Ce niveau augmente de 6 % en 1 an et se positionne au 3e rang depuis la création de l’Observatoire, 
derrière les années post-covid 2021 (pic à 11 600 m² de bureaux commercialisés) et 2022. 

Transactions en bureaux depuis 2009 : nombre de m² vendus ou loués 
dans le pays de Lorient-Quimperlé

2009
0

2 000

4 000

6 000

8 000

11 598
11 071

7 101

9 957
10 518

10 000

12 000

14 000

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Source : agences immobilières et propriétaires-gestionnaires immobiliers
Traitement AudéLor – Mai 2026
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DES TRANSACTIONS 2025 PLUS NOMBREUSES AVEC 
UNE PROGRESSION DES PETITES SURFACES

Le nombre de transactions continue d’augmenter : 117 en 2025 contre 97 en 2024 et 88 en 2023. 
L’année 2025 se place ainsi en première position devant le pic de 2018 correspondant à l’ouverture 
de La Colloc et de ses 1 400 m² de bureaux. 
À 92 %, il s’agit de locations. Les ventes (hors investissements) ne concernent que 8 % des 
transactions. 
Le nombre de transactions augmente mais la surface moyenne par transaction diminue. En 
2025, elle baisse à 90 m², soit 15 m² de moins que la moyenne annuelle de ces 10 dernières années. 
71 % des transactions 2025 concernent des surfaces inférieures à 100 m², avec une prédominance 
de transactions de moins de 20 m² (46/117). 
L’année 2025 est marquée par une baisse des transactions de 500 m² et plus, en nombre comme 
en surface. En effet, aucune transaction n’est enregistrée à plus de 1 000 m², et une seule à plus de  
500 m² : 700 m² de cabinet dentaire Cours de Chazelles à Lorient.

Nombre de transactions dans le pays de Lorient-
Quimperlé selon leurs classes de taille  
(en comptes propres et comptes d’autrui)

Total des surfaces (en m²) de transactions dans le 
pays de Lorient-Quimperlé selon leurs classes de 
taille (en comptes propres et comptes d’autrui)
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Source : agences immobilières et propriétaires-gestionnaires immobiliers
Traitement AudéLor – Mai 2026
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1

Le pic de transactions de bureaux de moins de 100 m² en 2018 s’explique notamment par la 
première commercialisation des 1 400 m² de bureaux de La Colloc à Lorient.
Depuis 2021, le nombre de transactions de moins de 100 m² augmente. Cette typologie de 
bureaux se retrouve principalement dans les espaces de coworking, les hôtels d’entreprises 
et centres d’affaires comme Créa ou Teknica, Lorient Mer (ouvert en 2015), La Colloc (ouvert 
en 2018), Le Nautilus (ouvert en 2021) et Ty Work (ouvert en 2023).
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0

10

20

30

40

50

60

70

80

90

100

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

56

40

22

28

34

66
69

83

- de 100 m2100 m2 et plus

Source : agences immobilières et propriétaires-
gestionnaires immobiliers

Traitement AudéLor – Mai 2026
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17 transactions sur les 97 enregistrées (hors 20 
créations) en 2025 concernent une installation 
nouvelle sur le pays de Lorient-Quimperlé de 
sociétés déjà implantées à l’extérieur de notre 
territoire (qualifiées de transactions « exogènes »). 

Ces 17 transactions exogènes totalisent 800 m² de 
surfaces. Les transactions exogènes représentent 
des plus petites surfaces commercialisées avec 
47 m² en moyenne, contre 90 m² pour l’ensemble 
des transactions enregistrées et 108 m² pour 
les transactions endogènes. Ces transactions 
exogènes présentent des surfaces qui varient de 5 
à 217 m², contre 5 à 700 m² pour les transactions 
endogènes. 

En 2025, les transactions en bureaux sont portées par l’existant : 9 350 m² de bureaux loués ou 
vendus l’ont été dans des locaux existants (récents ou anciens), soit + 28 % par rapport à 2024. 
C’est le volume le plus important après 2022 (post-covid, 9 840 m²). 

Les 1 170 m² commercialisés en neuf correspondent en revanche au plus faible volume de 
transactions dans le neuf jamais observé. Avec une chute de 56 % des volumes en un an, les 
transactions dans le neuf ne représentent que 11 % des surfaces commercialisées et 6 % du 
nombre de transactions en 2025. Les prix élevés des bureaux neufs pourraient expliquer cette 
tendance. 

Source : agences immobilières et propriétaires-
gestionnaires immobiliers

Traitement AudéLor – Mai 2026

2012

0

2 000

4 000

6 000

8 000

10 000

12 000

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

18 % DE TRANSACTIONS EXOGÈNES, 
SOIT UNE BAISSE DE 9 POINTS PAR RAPPORT À 2024

CHUTE DES TRANSACTIONS DANS L’IMMOBILIER TERTIAIRE NEUF
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Transactions en bureaux dans le pays de Lorient depuis 2012
 (en comptes propres et comptes d’autrui)
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Source : agences immobilières et propriétaires-gestionnaires immobiliers
Traitement AudéLor – Mai 2026
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Le volume des disponibilités dans le parc tertiaire est également établi à partir d’un recensement 
effectué auprès des agences immobilières, propriétaires, gestionnaires et promoteurs 
immobiliers. Elles concernent les bureaux existants et en commercialisation en mars 2026 
(soit non occupés, soit libérables de façon certaine, c’est-à-dire avec une échéance connue de 
déménagement, en situation d’attente de livraison de nouveaux bureaux en cours de construction/
rénovation, ou ayant signé ou s’étant engagé pour occuper de nouveaux locaux prochainement). 
Les « options » de vente ou location restent comptabilisées comme des disponibilités tant que 
la signature n’est pas effective. Les rez-de-chaussée d’immeubles à vocation commerciale (« effet 
vitrine » avec accueil de visiteurs) ne sont pas comptés comme bureaux disponibles. Enfin, sont 
considérées en neuf les disponibilités jamais occupées. 

LES DISPONIBILITÉS
EN MARS 20262

En mars 2026, 21 960 m² sont disponibles dans le parc tertiaire du pays de Lorient-Quimperlé, 
soit une hausse très marquée par rapport à mars 2025 : + 42 %. 

PRÉCISIONS SUR LA MÉTHODE

UN NIVEAU DE DISPONIBILITÉS JAMAIS ATTEINT 
DEPUIS LA CRÉATION DE L’OBSERVATOIRE

Surfaces disponibles (en m2) en bureaux dans 
le pays de Lorient depuis 2010
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Source : agences immobilières et propriétaires-gestionnaires immobiliers
Traitement AudéLor – Mai 2026
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Comme le nombre de transactions, le nombre d’offres continue d’augmenter : 78 en mars 2026 
contre 55 en mars 2025. L’offre tertiaire en immobilier de bureaux dépasse de 67 % la moyenne 
annuelle de ces 10 dernières années (13 170 m²). 

Alors que les surfaces moyennes des bureaux commercialisés diminuent, la surface moyenne 
des offres disponibles augmente. En mars 2026, elle s’élève à 281 m², soit 37 m² de plus que la 
moyenne annuelle de ces 4 dernières années. 
On observe un décalage entre les tailles des surfaces disponibles et celles des surfaces 
commercialisées. En effet, alors que la majorité des transactions (71 %) concernent des 
surfaces inférieures à 100 m², la grande majorité des offres disponibles en mars 2026 (82 %) 
concernent des surfaces de 100 m² et plus. 

Sur toute l’année 2025, aucune transaction n’est enregistrée à plus de 1 000 m² et pourtant  
4 offres de plus de 1 000 m² sont disponibles en mars 2026. 

EN MARS 2026 : UNE OFFRE TRES ÉLEVÉE

Nombre d’offres disponibles dans le pays de 
Lorient-Quimperlé selon leurs classes de taille 

Total des surfaces (en m2) de bureaux disponibles 
dans le pays de Lorient-Quimperlé selon leurs 
classes de taille 
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Source : agences immobilières et propriétaires-gestionnaires immobiliers
Traitement AudéLor – Mai 2026
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2

Nombre d’offres disponibles dans le pays de Lorient-Quimperlé 
selon leurs classes de taille
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Source : agences immobilières et propriétaires-
gestionnaires immobiliers

Traitement AudéLor – Mai 2026
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Nombre de m² disponibles en bureaux dans le pays de Lorient depuis 2011
(�NB : depuis 2014, les données sont actualisées fin mars n+1 ; 
Depuis 2024, les données sont actualisées au 1er mars)
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UNE OFFRE 2026 EN FORTE CROISSANCE DANS L'EXISTANT

En 1 an, les disponibilités dans l’existant ont progressé de 55 %, atteignant 84 % du total des près 
de 22 000 m² disponibles, soit 18 440 m². 

Les disponibilités dans le neuf (3 520 m²) stagnent par rapport à l’an passé. Avec 9 offres sur 78, 
elles représentent en mars 2026, 16 % du total des disponibilités. 
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11 898
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Source : agences immobilières et propriétaires-gestionnaires immobiliers
Traitement AudéLor – Mai 2026neuf
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DES DISPONIBILITÉS EN BUREAUX NEUFS CONCENTRÉES SUR 3 SITES 

Les neuf offres disponibles dans les opérations immobilières neuves sont situées sur Lorient, 
Larmor-Plage et Quimperlé.

Depuis 2015, 13 autres programmes neufs ont été entièrement commercialisés : 
¡  �Lorient : �3 Celtic Submarine (1, 2 et 3), Kerguelen, Le Diaph, An Oriante, Skorf, ORU Kervénanec, 

Nayel, Naturapôle, Seawork et Symétrie ;
¡  Lanester : Technellys (ensemble des bâtiments), Laudren à Kerpont ;
¡  Caudan : le Mayereau.

Lorient / Keroman - La Base = 1 274 m² (36 %)
¡ �968 m² Keroland ;
¡ �267 m² Ulteam ;
¡  39 m² TR Racing.

Lorient / La gare = 1 040 m² (30 %)
¡  740 m² Éolie ;
¡  300 m² Les Jardins Dumanoir.

Larmor-Plage / ZA de Kerhoas = 1 022 m² (29 %)
¡  600 m² Ilo Buro ;
¡  317 m² AFD Courtage ;
¡  105 m² Aezeo. 

Quimperlé = 180 m² (5 %).

Lorient / 
Keroman / 

La Base

Lorient / 
La Gare

Larmor-Plage 
/ ZA de Kerhoas

Quimperlé
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800

1 000
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1 0221 040
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2

Surfaces disponibles (en m2) dans les bureaux neufs du pays 
de Lorient-Quimperlé en mars 2026

Source : agences immobilières et propriétaires-
gestionnaires immobiliers

Traitement AudéLor – Mai 2026
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PLUS DE 60 % DES SURFACES DISPONIBLES CONCENTRÉES 
SUR LA COMMUNE DE LORIENT 

La commune de Lorient concentre 62 % des surfaces et 53 % des offres disponibles.  
Viennent ensuite : 
¡   Lanester (10 % des surfaces et 9 % des offres disponibles) ;
¡   Larmor-Plage (9 % des surfaces et 10 % des offres disponibles) ;
¡   Caudan (6 % des surfaces et 6 % des offres) ;
¡   puis Quimperlé, Ploemeur, Mellac, Plouay, Bannalec, Hennebont et Quéven. 
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carte Armelle

Les disponibilités en bureaux (supérieures à 100 m2) 
sur le pays de Lorient-Quimperlé en mars 2026

neuf ancien / récent

Surfaces :
1 000 m2

500 m2

Source et réalisation : AudéLor - 07/2026
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LA SITUATION 
DU MARCHÉ3

UNE PROGRESSION DES TRANSACTIONS 
ET DES DISPONIBILITÉS

En 2025, les surfaces disponibles (21 960 m²) ont augmenté de 42 % en un an. Elles représentent 
plus du double des volumes des surfaces commercialisées (10 520 m²).  

Le niveau de disponibilités dépasse le volume de transactions dans le neuf comme dans l’existant. 

Marché des bureaux sur le pays de Lorient : 
disponibilités et transactions depuis 2012

Disponibilités et transactions depuis 2012 : détail entre 
immobilier neuf et immobilier existant
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Source : agences immobilières et propriétaires-gestionnaires immobiliers
Traitement AudéLor – Mai 2026
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UN RATIO QUI AUGMENTE JUSQU’À ATTEINDRE LA SUR-OFFRE

Le ratio du « volume de l’offre » sur le « volume des transactions » permet de mesurer l’équilibre 
ou la tension du marché immobilier tertiaire. Le marché est considéré à l’équilibre entre 1 et 2 : 
¡  en sur-offre quand le ratio est supérieur à 2 ;
¡  en sous-offre quand il est inférieur à 1. 

Après 2 années à l’équilibre, le ratio global (neuf + ancien/récent) pour l’année 2025 s’élève à 
2,1, illustrant un marché en sur-offre. En effet, malgré le volume élevé de transactions en 2025, le 
volume des disponibilités atteint un sommet en mars 2026. 

Marché des bureaux sur le pays de Lorient : 
Ratio : volume de l’offre sur volume des transactions

0

0,5

1

1,5

2

2,5

3

3,5

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

0,9

1,8

1,6

2,1

Dans le détail, le marché du neuf présente un ratio de 3,0 et celui de l’ancien/récent un ratio de 2,0.  

Source : agences immobilières et propriétaires-gestionnaires immobiliers
Traitement AudéLor – Mai 2026
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Nom Immeuble Localisation Commune
Surface 
totale 

(en m2)

Surface 
restante à 

commercialiser 
(en m2)

Cardinale La Base Lorient 2 370 0

Le Bailli de Suffren* Bodélio Lorient 1 800 1 800

Innocampus Parc de Soye Ploemeur 840 840

Maisons Socoren Kerpont Caudan 800 600

Glorieux 2 La Base Lorient 800 180

Quai des Indes Centre-ville Lorient 563 0

MEDEF Kerpont Caudan 450 0

Tree Logis Larmor-Plage 253 253

TOTAL (m2) 7 876 3 673

3

MOINS DE PROJETS DE BUREAUX NEUFS ET DES MUTATIONS VERS
DES LOCAUX D’ACTIVITÉ

En mai 2026, 8 projets totalisant près de 7 900 m² de bureaux sont annoncés à court terme (livraison 
à moins de 2 ans et/ou travaux démarrés), dont près de 3 700 m² restant à commercialiser :

Ces 7 900 m² annoncés en mai 2026 représentent deux fois moins que les 15 500 m² annoncés l’an 
passé. Que sont devenus les 6 projets annoncés à court terme en mai 2025 ?
¡  �2 ont été livrés : 6 500 m² à Kerpont Lanester (Kerpont Laudren) et 700 m² à Kerpont Caudan 

(CER France) ;
¡  �1 projet poursuit sa construction et est déjà commercialisé (Ex Poste, Lorient Quai des Indes) ;
¡  �2 ont muté vers des projets de locaux d’activité par manque de demandes en bureaux :  

5 000 m² + 500 m² à Kerpont Caudan (L’Archipel et Noroît) ;
¡  �1 projet a considérablement réduit sa surface de bureaux : de 2 200 m² initialement annoncés à 

450 m² à Kerpont Caudan (MEDEF), et propose majoritairement désormais des locaux d’activité. 

En effet à court terme, les projets neufs annoncés pour les deux ans à venir représentent des 
surfaces légèrement plus importantes que la moyenne de commercialisation calculée sur les  
5 dernières années. 

Compte-tenu : 
¡  du ratio pour le marché du neuf = 3,0 ;
¡  de la moyenne des 5 dernières années des transactions dans le neuf (environ 2 000 m²).

autour de 3 000 m² de nouveaux programmes seraient nécessaires dans les 2 ans pour un 
marché équilibré. 

En mai 2026, c’est 3 700 m² de bureaux neufs qu’il resterait à commercialiser, dont la moitié sur le 
Bailli de Suffren. 

co
ur

t t
er

m
e

Source : agences immobilières et propriétaires-gestionnaires immobiliers
Traitement AudéLor – Mai 2026

* �Ce projet, à la différence des autres, concerne une réservation complète de l'immeuble et non une 
construction neuve.
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Nom Immeuble Localisation Commune
Surface 
totale 

(en m2)

Ilo Stock Kerolay Lorient 2 660

Imagina Gare Lorient 131

TOTAL (m2) 2 791

m
oy

en
 te

rm
e

De plus : 
¡  �sur le marché de l’existant, une libération de bureaux sera à prévoir (part inconnue) à la livraison 

de ces projets neufs due aux transferts de locaux ;
¡  �à moyen terme (livraison estimée entre 2 et 5 ans), près de 3 000 m² de bureaux sont annoncés 

en mai 2026. 

Ces 2 800 m² annoncés à moyen terme en mai 2026 représentent presque cinq fois moins que 
les 12 300 m² annoncés l’an passé. Que sont devenus les 5 projets annoncés à moyen terme en 
mai 2025 ?
¡ � 1 a commencé ses travaux et a donc basculé à court terme : 2 300 m² à Lorient La Base (Cardinale);
¡  1 reste inscrit à moyen terme (Ilo Stock) ;
¡  �2 ont muté vers des projets de locaux d’activité par manque de demandes en bureaux : 

2 x 3 500 m² à Kerpont Lanester (Les Moutons et Lavoisier) ;
¡  1 a été abandonné : 1 000 m² à Kerfichant Lorient (Naturapole 3). 

Les professionnels locaux de l’immobilier attirent l’attention sur les capacités de stationnement 
des nouveaux projets en cours, à ne pas négliger et sous-dimensionner, surtout dans les secteurs 
aujourd’hui attractifs et denses en activités comme Lorient La Base, Kerolay ou la gare. 

Source : agences immobilières et propriétaires-gestionnaires immobiliers
Traitement AudéLor – Mai 2026
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carte Armelle

3Les projets des bureaux à venir - mai 2026
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DES PRIX DE BUREAUX AMÉNAGÉS QUI RESTENT ÉLEVÉS DANS 
LE PAYS DE LORIENT-QUIMPERLÉ

Plusieurs facteurs expliquent les niveaux de prix élevés du marché immobilier tertiaire local,  
dont : 
¡  les nouvelles réglementations (RE 2020 notamment) et normes / décrets ; 
¡  �les prix des matériaux et des matières premières maintenus à des niveaux élevés, et dont les 

coûts de transport ont aussi explosé avec le contexte géopolitique mondial, ce qui engendre des 
coûts de construction et rénovation importants ; 

¡  l’attractivité de certains sites d’implantation ; 
¡  la rareté du foncier disponible et des places de stationnement ; 
¡  �la gestion des eaux pluviales, de plus en plus coûteuse et spacivore sur les emprises foncières 

de projets de bâtiments et stationnements. 

Niveaux de prix des locaux aménagés* 

Location Vente

Ancien 
(10 ans et plus) *

90 - 150 €/m²/an
= 7,5 – 12,5 € / m² / mois

¡  Prime : 160 – 200 € / m² / an

800 - 1 400 € / m²
¡  Prime : 2 000 - 2 200 € / m²

Récent 
(moins de 10 ans)

130 - 160 € HT / m² / an
= 10,8 – 13,3 € HT / m² / mois

¡  Prime : 180 - 200 € HT / m² / an

1 400 - 1 800 € / m²
¡  Prime : 2 000 - 2 300 € / m²

Neuf 
(jamais occupé)

160 - 180 € HT / m² / an
= 13,3 – 15 € HT / m² / mois

¡  Prime : 200 - 220 € HT / m² / an

2 100 - 2 500 € HT /m²
¡ Prime : 3 000 - 3 200 € HT /m²

* A nuancer en fonction de la réalisation ou non de travaux de rénovation, ainsi que de la qualité 
de ces travaux le cas échéant et du degré de finition proposé (cloisonnement, climatisation, etc.).

Source : agences immobilières et propriétaires-gestionnaires immobiliers
Traitement AudéLor – Mai 2026
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2025 : BILAN DES DEMANDES DE BUREAUX ET DYNAMIQUES
 EN COURS SELON LES PROFESSIONNELS DE
 L’IMMOBILIER TERTIAIRE LOCAL

Sur le pays de Lorient-Quimperlé, les professionnels partagent le même ressenti : un contexte de 
baisse des demandes de bureaux : 
¡  des décisions retardées ;
¡  des demandes de prêts plus difficiles à obtenir ;
¡  �un ralentissement particulièrement observé dans le neuf, car plus de difficultés à se projeter et 

des prix élevés.

D’ailleurs, les projets de construction de bureaux neufs ont beaucoup diminué, passant 
de 28 500 m² annoncés en mai 2025 à court et moyen terme, à 10 700 m² en mai 2026. Sur les  
11 projets de construction de bureaux annoncés en 2025, 1 a été abandonné et 5 ont muté vers 
des projets de locaux d’activité, pour de l’artisanat ou des industries, par manque de demandes 
en bureaux. 

Dans ce contexte de ralentissement des demandes en bureaux, les typologies majoritaires sont :
¡  �des entreprises endogènes plutôt qu’exogènes. Projets de déménagements d’entreprises 

endogènes pour des locaux plus adaptés ;
¡  �des professions libérales (avocats…) et médicales, pour trouver des locaux plus adaptés 

(accessibilité PMR notamment) et moins vétustes, pour se regrouper aussi ;
¡  des demandes d’acquisition pour les indépendants et de location pour les groupes. 

Selon les professionnels locaux, la demande en bureaux repose toujours sur 4 critères essentiels :
1. un stationnement suffisant et équipé de bornes de recharge ;
2. un niveau de prix acceptable ;
3. une bonne desserte, y compris en transports en commun ;
4. �une performance énergétique des locaux (prise en compte du coût de fonctionnement du 

bâtiment : isolation, mode de chauffage, panneaux solaires, RSE…).
L’accessibilité PMR (personnes à mobilité réduite) est une disposition obligatoire.

Les principaux sites tertiaires du pays de Lorient sont perçus de la manière suivante : 
¡  �La Base - Keroman : unique et reconnu, il est convoité et apprécié pour son effet d’adresse, la 

densité et la diversité de ses activités (course au large, tourisme et tertiaire). Le stationnement 
se restructure (tarification, signalétique, etc.) et les pratiques évoluent sur ce site qui frôle la 
saturation ;

¡  �Le centre-ville de Lorient : apprécié pour la proximité des restaurants et la desserte en 
transports en commun, le stationnement de plus en plus réglementé a fait évoluer les pratiques 
et les parkings sont de plus en plus utilisés ;

¡  �Technellys à Lanester : sa capacité de stationnement et son accessibilité directe à la 2x2 voies 
sont une force différenciante sur ce site, mais la desserte en transports en commun fait défaut. 

 
Le télétravail est intégré dans les pratiques et n’a pas d’impact important sur le marché actuel local 
des bureaux. Les professionnels s’interrogent toutefois des éventuels impacts du développement 
de l’intelligence artificielle dans les entreprises tertiaires sur le marché immobilier des bureaux. 

3
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Pour la troisième année consécutive, plusieurs professionnels de l’immobilier tertiaire, 
historiquement implantés sur le pays de Lorient, nous ont fait part de dossiers sur le territoire 
de Quimperlé Communauté, en complément des informations transmises par la Maison de 
l’Économie de Quimperlé Communauté. 

Ainsi, ont été recensées : 
¡  8 transactions de bureaux pour un total de 601 m², dont : 

- �4 pour un total de 60 m² (15 m² en moyenne par transaction) à la Maison de l’Économie (Mellac), 
pour 3 créations et 1 location endogène ;

- 1 de 17 m² à Alter Eko (Quimperlé) issue d’une location endogène ;
- �3 dans le privé pour un total de 524 m² dont 1 vente pour une entreprise endogène, 1 location 

exogène et 1 location endogène ;
¡  7 disponibilités pour un total de 1 235 m² sur Quimperlé, Mellac et Bannalec ;
¡  �aucun projet de construction neuve à court terme, celui identifié l’an passé (immeuble de  

300 m²) ayant été mis en attente.

ZOOM SUR QUIMPERLÉ 
COMMUNAUTÉ4
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