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Note : La flèche indique l’évolution annuelle

58 300 m²
Demande placée

Demande placée
‒ Le 4e trimestreconfirmeune année en retrait pour le marché maralpin. Au total, la demande

placée a cumulé58 300 m² en 2025, en baisse de – 12% par rapportà 2024 et de – 20 % par
rapportà la moyennesur cinq ans.

‒ La conjoncture est restée défavorable pour les volumes maralpins car elle a renforcé
l’attentismeet la prudencedes utilisateursvis-à-vis de leurs projetsimmobiliers. De fait,malgré
quelquestransactionssignificatives,la tendancedemeurebaissièrepar rapportaux moyennes
historiques,autant sur la métropolede Nice que sur la technopole de Sophia – Antipolis,
notammentsur les grandessurfaces.

‒ Sur la technopole de Sophia, les volumes sont en légère hausse par rapport à 2024 avec
35 200 m² placés (+ 5 %). Les grandes demandes(> 1000 m²) se sont plutôtbien maintenues,
aucune n’a dépassé les 3 000 m². Par ailleurs,une prise à bail de 7 500 m² sur l’immeuble
Ecotone(Antibes) a permisà la technopolede s’alignersur sa performancede 2024. A l’inverse,
sur la métropolede Nice, la demandeplacée a diminuéde – 30 % sur un an pour atteindre
23 100 m². Le recul des grandes surfaces continuede pénaliser les volumeset la carence en
offreneuvedevientunecontraintestructurellepourla réalisationde transactionssignificatives.

‒ La demande placée dans le neuf a représenté le tiers des volumes, largement portée par
l’activitélocativeà Sophiaoù l’offreneuveest ponctuellementprésente.
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FIGURE 1 : Évolution de la demande placée
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Offre

‒ Au T4 2025, l’offreimmédiatecumule117000 m²sur l’ensembledu marchémaralpin. Elle est

en légèrehausse par rapportà fin 2024 (+ 5 %), sans constituerune véritableinquiétudesur

un éventuel sujet de suroffre. Le taux de vacance reste encore sous la barre des 5 % à

l’échelledu marché,avec plus bas à Nice (3,3 %) quesur Sophia (5,7 %).

‒ L’offre immédiateneuve et restructurée totalise 38 500 m² sur l’ensemblemarché. Sur

Sophia, l’offreneuve est ponctuellementprésente (28 000 m²) et ce, malgré l’absencede

livraison cette année. Les programmesneufs livrés ces dernièresannées proposentencore

des surfaces suffisantes pour absorberles grandes demandes. A l’inverse,sur la métropole

de Nice, la raretéde l’offreneuves’accentue. Elle ne totaliseque 10 500 m²,polariséssur le

quartierde l’Arenas. Les surfaces disponiblessont diffuses,situées sur plusieurs immeubles

et concernentgénéralementdes petits lots.

‒ La raréfactionde l’offreneuve s’intensifierasur les prochaines années compte tenu d’un

calendrierde livraisons ralenti,voire à l’arrêt. En effet, les quelques programmesdans le

pipeline attendent des niveaux de commercialisationsimportants avant de pouvoir être

lancés. De plus, si la rareté et le prix du foncier limitentle développementde programme

neufs,la restructurationdes produitsexistants pourraitdevenirl’alternative,notammentsur

Sophiaoù le départde certainslocataireshistoriqueslibèredes surfaces qui ne parviendront

pas à être absorbées en l’état. Dans tous les cas, le manque de productionde nouvelles

surfaces illustre un marché de la promotionencore frileux à lancer en blanc, entravant la

productionde neufet les perspectivesd’opportunitésnouvellespourles utilisateurs.

Loyers

‒ Dans ce contexte,les loyers restent pourtantglobalementstables. A Nice, le prime dans le
quartier d’affairesde l’Arenas se confirmeà 240 € pour des produits neufs eu égard des
récentestransactions. Sur Sophia,le primeneuf se maintientà 240 € mêmesi, globalement,
les valeurs oscillent entre 190 € et 215€. Dans le centre-ville de Nice, le prime neuf peut
atteindre350 €.

‒ Dans le seconde main, les valeurs se stabilisent également. Elles atteignent230 € dans le
centre-ville de Nice pour des produits situés près des artères commerciales. A Sophia, le
primese maintientà 175€.

‒ Les avantages commerciauxrestent soutenus : en moyenne 1,5 mois et jusqu’à 2 mois
franchisepar annéed’engagementferme.

FIGURE 2 : Évolution de l’offre disponible 

Source : CBRE Research, T4 2025

FIGURE 3 : Loyers prime par état des locaux par sous-marché

*CASA : Communauté d’Agglomération de Sophia-Antipolis / **CAPAG : Communauté d’Agglomération du Pays de Grasse
En € HT HC / m² / an - NS : Non significatif
Source : CBRE Research, T4 2025

Localisation Seconde main Neuf / restructuré

Nice Centre 230 350

Nice / NCA 190 240

CASA* – Technopole de Sophia 175 240

CAPL (Cannes Pays de Lérins) 180 NS

CAPAG (Grasse)** 180 200
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Investissements bureaux

‒ En 2025, ce sont 101M € qui ont été investis en immobilierde bureaux sur le marché

maralpin. Ils sont en légère progression depuis 2023, mais reste encore en-deçà de la

moyennedes dix dernièresannées.

‒ La progressiondes volumesrésulteen partiede deux transactionssignificatives,supérieurs

à 20 M € : l’acquisitionde l’immeubleLe Lab à Nice (22,5 M €) et celle des Aqueducs à Biot

(22M€).

‒ Le marché reste pénalisé par les turbulences économiqueset politiques qui amènentun

manquede visibilité globale. Les conditionsde prix restent encore indéfinieset limitentla

misesur le marchéd’actifssécurisés et liquides.

‒ Toutefois, les petits volumes (< 10 M€) ont été particulièrementactifs et animés par les

investisseurs privés, illustrant des stratégies d’investissementlocales. Les investisseurs

privés ont d’ailleursété les plus actifs sur le marché en concentrant31% des volumes et

27% du nombrede transactions.

‒ En volume,les promoteursatteignent la deuxièmeplace du podium (27 % des volumes),

essentiellementgrâce à la transactiondu Lab à Nice.

‒ Le taux de rendementprimedécompressede + 25 points de base et atteint 6,50 % sur un

actif primeen fin d’année2025 mais avec une moyenneplutôt supérieureà 7 % sur l’année

entière. A titre de comparaison,le taux de rendementprime en régions (Lyon) s’établit à

5,75%.

FIGURE 4 : Volume des investissements par produit

En M€
Sources : CBRE Research, Immostat T4 2025

FIGURE 5 : Taux de rendement prime bureaux

Source : CBRE Research, Banque de France, T4 2025
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