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Note : La flèche indique l’évolution annuelle

Demandeplacée
‒ En 2025, le marchéméditerranéendes bureaux a connu quelquesturbulences. En effet,après un

bon démarrageau 1er semestre,puis une activité atonedurant l’été,le marchéfinit haussiergrâce
à la performancedu 4e trimestre. Au total, la demandeplacée a cumulé 168700 m² en 2025, en
hausse de + 19% par rapportà 2024 et de + 12% par rapportà la moyennesur cinq ans.

‒ La bonneperformancedu marchéprovientexclusivementde la hausse des volumessur la ville de
Marseille: 115000 m² (+ 27 % vs. 2024) grâce à 4 transactions > 5 000 m² pour 60 500 m²,
incluant une prise à bail de 30 700 m². Cette dernière transaction a d’ailleurs permis de
compenserle ralentissementde l’activitésur les autres classes de surfaces, notammentsur les
demandes> 1 000 m². Au total, seules 137transactions ont été recensées en 2025 (vs. 186 en
2024), illustrant l’attentismedes utilisateursface à une conjonctureencore défavorablepour les
projets immobiliers. Le marché aixois a légèrement performé avec
53 600 m²commercialisés(+ 6 %), largementtributairesde la dynamiquedu 1er semestre.

‒ Le Pôle d’Activités d’Aix-en-Provence demeurele secteur privilégié des utilisateurs aixois et a
concentré58 % des volumeset 64 % du nombrede transactions. A Marseille,40 % des volumes
se sont polarisés sur le secteur sud, une part galvanisée par la grande transaction de
30 700 m²dans le 8e arrondissement. Le centre-ville de Marseillea concentré30 % du nombrede
transactions,prenantde vitesse Euromed(21%) qui continuede pâtir de la baisse des grandes
demandes.

FIGURES | BUREAUX AIX – MARSEILLE | T4 2025

Une performance dans un marché fragilisé
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FIGURE 1 : Évolution de la demande placée

Sources : CBRE Research, Immostat, T4 2025
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Localisation Seconde main Neuf / restructuré

Aix Centre 250 350

Pôle d'activités d’Aix 140 190

Vitrolles 120 160

Meyreuil Rousset 145 175

Euromed 280 320 (IGH*) / 305 (non-IGH)

Marseille Centre 250 250

Sud 265 305

Est 185 185

Nord 210 195

Vallée de l’Huveaune 190 200

Offre
‒ Fin 2025, l’offreimmédiatecumule221900 m² sur l’ensemblede la métropoled’Aix – Marseille.

Elle est en nette augmentationpar rapport à fin 2024 (+ 13 %), portée par les libérationsqui

alimententl’offrede secondemain. Le taux de vacance s’ajustedonc à la hausse pouratteindre

4,9 % à l’échellede la métropole.

‒ Le marchécontinuede manquerd’offresneuves. A Aix-en-Provence,elle ne totaliseque 29 200

m²,en majoritésituées sur le Pôle d’Activités (13800 m²). A Marseille,la productionde neuf a

nettementralenti en 2025, tant et si bien qu’aucune livraison majeuren’a eu lieu. Ainsi, les

produitsneufs disponiblessont diffus et situés sur quelquesimmeubles. Dans le secteur nord,

par exemple,l’immeubleAzurea proposeencore5 400 m²à fin 2025.

‒ A l’inverse,la ville de Marseilledispose d’importantsvolumesde seconde main,notammentsur

Euromed avec plusieurs libérations qui sont intervenues tout au long de l’année et que la

demanden’a pas permisd’absorber. Au total,54 100 m² sont disponiblessur ce secteur. Sur le

Pays d’Aix,si les mouvementsont été plus restreints,l’offrede secondemainse polarisesur le

Pôle d’Activités(45 000 m²).

‒ D’ici les prochainesannées,la productionde surfaces neuves restera limitéecomptetenu des

turbulences passées sur le marché de l’investissementqui a entravé l’initiationde nouveaux

projets. En 2026, l’Arteparc de Fuveau sur le Pays d’Aix (1 800 m² encore disponibles) et le

Crystallia dans le 10e arrondissementde Marseille (8 700 m²) seront livrés. En 2027, les

livraisons se focaliserontexclusivementsur Marseilleavec les immeublesQuanta(6 400 m²) à

Aubagneet Newdelec(4 100m²)au piedde la gare Saint Charles.

Loyers

‒ Les loyers s’ajustentlégèrementà la baisse comptetenu de la conjonctureet des transactions

de cette année. Le loyer prime sur des produits neufs demeureà 190 € sur le Pôle d’Activités

d’Aix-en-Provenceet à 305 € à Euromed(QCA).

‒ L’ajustementest essentiellementà la baisse pour les produits neufs marseillais,à l’instar du

centre-ville ou de la Vallée de l’Huveauneoù,malgré l’absenced’offre,la conjoncturene permet

plus la signature à des valeurs plus élevées. Le prime atteint désormais250 € dans le centre-

ville et 200 € dans la Valléede l’Huveaune.

‒ Dans le secondemain,le loyer primeatteint280 € à Euromedet 140 € sur le Pôle d’Activités. Il

peutatteindre265 € dans le secteursud de Marseillepourdes produitsde bonstanding.

FIGURE 2 : Évolution de l’offre disponible 

Source : CBRE Research, T4 2025

FIGURE 3 :  Loyers primepar état des locaux par sous-marchés

* IGH : Immeuble de Grande Hauteur / en € HT HC / m² / an 
Source : CBRE Research, T4 2025
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Investissementbureaux
‒ En 2025, la tendancemarseillaises’est inscrite en vent contrairede celle qui entourele marché

en régions. Les volumesinvestis en bureauxont totalisé326 M€ (+ 11% par rapportà 2024).

‒ Cette performances’expliquesurtoutpar une transactionexceptionnelle> 100 M € ; la première

depuis 2022. En dehors de cette transaction,la tendance demeurebaissière : le nombre de

transactions a diminué(31 vs. 33 en 2024) et le volume moyen unitaire est à son point bas

(environ7 M€).

‒ Il faut dire que le contexte ne joue pas en la faveur de la réalisationd’opérationsd’envergure,

tant l’incertitudeéconomiqueet politiqueobèreune vision claire sur l’évolutiondes taux et, in

fine, des prix. De fait, le marketingd’actifs sécurisés,plus liquides,a reculé et limitele nombre

d’offresur le marché.

‒ La métropoled’Aix – Marseillea toutefoisvu quelques opérationssignificatives se réaliser,à

l’instarde la ventede l’immeubleBalthazarsur Euromedauprèsd’un institutionnelpour environ

40 M €. Sur le Pays d’Aix, la plus grande transaction a concerné un immeubledans le parc

d’activitésde la Durannepour17M€.

‒ Les SCPI et foncières privés ont été les premiersinvestisseurs sur le marché en concentrant

près du tiers des volumes.

‒ Le taux de rendementprimes’est légèrementdécompresséen fin d’annéepouratteindre6,00 %

(non acté), soit + 10 points de base par rapport au T3 2025. A Aix-en-Provence, le taux de

rendementprimeest à 6,85 %.

FIGURE 4 : Volume des investissements par produits

En M€
Sources : CBRE Research,  Immostat, T4 2025

FIGURE 5 :  Évolutioncomparée du taux de rendement prime bureaux

Sources : CBRE Research, Banque de France, T4 2025
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