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Indicateurs du marché locatif et vente bureaux T1-T3 2025

DEMANDE PLACEE VALEURS LOCATIVES

De transactions, en € m?/an
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Aprés un bon 1¢r semestre, le marché de la
meétropole Aix Marseille Provence marque
9 64% 69% .
36% ° ° fortement le pas au T3 avec 42 transactions
représentant 13 500 m? placés, en recul de
-47% et -61% /T3 2024.
PREMIERE MAIN SECONDE MAIN LOCATION VENTE A fin septembre, 77 800 m? ont été
gz $°° m? 50 000 m* 54 00O m? 23800 m* commercialisés dont seulement 44% sur le
ransactions 149 Transactions 130 Transactions 45 Transactions secteur de Marseille. Ce territoire enregistre
un recul de -41% a date, alors que le marché
. aixois progresse de +28%.
SECTEURS GEOGRAPHIQUES L’ensemble des segments de surfaces sont
en recul. Les surfaces > a 1000 m? sont les
AlX MARSEILLE moins impactées grace a 9 transactions
saz00m: | conclues a Aix. Le nombre de grandes
+28% vs T1-T3 2024 -41% vs T1-T3 2024 transactions a Marseille est quant a lui en
96 transactions 89 transactions forte diminution (-42%).
Dont Dont are . 2
Pole d’activité Euroméditerranée Les su,rfaces de 1é'¢ main represgntent un peu
20 350 m? 7950 m? plus d1/3 des surfaces transactées sur

’ensemble du territoire. Elles accusent un
fort recul a Marseille (-50% a date) tandis
gu’elles progressent de +9% a Aix.

Les secteurs centraux sont toujours
recherchés a Marseille (44% du placement).
A Aix, ce sont Pole d’activité et Rives de
’Etang de Berre qui captent 62% de la
demande placée.

Sur 9 mois, les valeurs locatives demeurent
orientées a la hausse a Marseille tant en 1ére
qgu’en 2"9e main. Elles se stabilisent a Aix.




OFFRE IMMEDIATE

219 400 m? DISPONIBLES
+19% vs T3 2024
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SECTEURS GEOGRAPHIQUES

AIX
44 300 m?

DONT 26% DE 1ERE MAIN
-22% vs T3 2024

MARSEILLE

DONT 14% DE 1ERE MAIN
+37% vs T3 2024
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OFFRE FUTURE (T4 2025 - 2028)
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Il ne saurait étre initié de transaction, basée sur le présent
document, sans I'appui d’un avis professionnel spécifique et de
qualité. Bien que les données aient été vérifiées de fagon
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ou diffusion, totale ou partielle, du présent document et des
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63 500 m?
EN CHANTIER

Dont 34 200 m? disponibles

AIX

14 500 M? livrables entre 2025 et 2027
(2 400 m? dont 575 m” disponibles en 2025)

MARSEILLE

49 000 M? livrables entre 2025 entre 2027

(25 300 m? dont 14 500 m? disponibles en 2025)
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En un an, I'offre immédiate progresse
de +19% dans la métropole Aix
Marseille Provence, mais cette
reconstitution du stock ne porte que
sur Marseille (+37%). A Aix, le stock
immédiat est en recul de -22%. Les
taux de vacance affichés tant pour
Marseille (3,9%) que pour Aix (2,2%)
demeurent encore insuffisants pour
permettre de fluidifier le marché. La
part de I'offre de 18" main progresse
globalement de +7% en un an.

Elle reste particulierement faible a
Marseille, ou elle ne représente que
14% de I'offre immédiate. Cette faible
proportion contribue a accentuer
I'inadéquation de I'offre a la demande
alors qu’une partie du stock de 2nde
main située dans des immeubles en
voie d’obsolescence subit une
vacance prolongée.

Coté aixois, la bonne tenue de la
demande placée ne permet pas a
I'offre de se reconstituer
durablement, notamment celle de 1ére
main (-24% / T3 2024).

Malgré la faible part de 'offre de 1°re
main et le vieillissement d’une partie
du parc marseillais, les promoteurs
font plus que jamais montre de
prudence, et attendent pour lancer
un chantier un taux élevé de pré
commercialisation. Dans le méme
temps, les incertitudes politico-
économiqgues n’incitent pas les
utilisateurs a prendre des décisions.

Ainsi, les projets bénéficiant d’un
permis de construire sont
principalement annoncés pour une
livraison 2027/2028 sous réserve du
démarrage des travaux. En paralléle
nombre de projets sans permis sont
d’ores et déja décalés a horizon
2030.

Dans ce contexte, 'offre en chantier
livrée au T4 2025 représentera

27 700 m?, déja précommercialisés a
hauteur de 57%.
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