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PRESENTATION MARCHE BUREAUX
Daniel Tchenio &  Corinne Orsoni



* 12 métropoles régionales (Aix – Marseille, Bordeaux, Grenoble, Lille, Lyon, 
Montpellier, Nantes, Nice – Sophia Antipolis, Rennes, Rouen, Strasbourg et Toulouse)

Bilan 2024 : demande placée sur les 12 principales métropoles  régionales



Bilan 2024 : demande placée en bureau sur Aix-Marseille

Métropole 
Aix-

Marseille

Marseille

Aix

139 912 m²
+ 7 % de la demande 
placée vs 2023

89 267 m²
+ 42 % de la demande 
placée vs 2023

50 645 m²
- 26 % de la demande 
placée vs 2023

Offre future 
certaine

21 089 m²

324
Transactions

30 > 1 000 m²

305 €
Loyer prime 

hors IGH

Taux de 
vacance 
estimé

3,60 %

Taux « prime » en 
investissement

5,90 %

48 % 
de la demande 

placée sur Marseille 
s'est faite sur 

Euromed

47 % 
de la demande 
placée à Aix-en-

Provence s'est faite 
sur le Pôle d’activités 

d’Aix

Offre immédiate et 
à moins d’un an

217 798 m²

Les transactions de plus de 1 000 m² représentent environ 50 % de la demande placée en
volume sur la Métropole, et 56 % sur Marseille

Retour des « big deals » avec 4 transactions > 5 000 m² sur la Métropole, dont 3 sur
Marseille, ce qui n’était pas arrivé depuis 2022.

La part des ventes à utilisateurs est en nette augmentation avec 28 % de la demande
placée VS 15 % en 2023.

Répartition des transactions > 1 000 m² par secteur d’activité sur la Métropole

Les secteurs de l’Enseignement et du Public/Parapublic dominent une nouvelle fois très 
nettement la demande de grandes surfaces, notamment sur Marseille, avec plus de 50 % des m² 
commercialisés.

Enseignement / 
Formation

32%

Informatique / 
Communication 

5% Public / Parapublic
18%

Santé

Banque / Finance / 
Assurance

13%
Transport / 
Distribution

7%

Ingénierie conseil
10%

Autres
10%



Offre immédiate

L’offre immédiate sur Marseille progresse depuis 2022. 
Tandis qu’elle diminue sur Aix.

L’offre neuve sur la Métropole ne représente que 11 % de l’offre immédiate à 
Marseille.

Le niveau de l’offre future neuve sur la Métropole Aix Marseille Provence est en 
corrélation avec les autres métropoles françaises



Valeurs locatives Aix-Marseille

191

228

305

150

250

350

2019 2020 2021 2022 2023 2024

Loyer moyen seconde main Loyer moyen  neuf

Prime

Évolution des loyers moyens transactés

Seconde main Neuf/Restructuré

Marseille : Euromed * 280 € 305 €

Marseille : Prado/Sud 305 € 270 €

Aix : Centre 250 € 350 €

Aix périphérie 
(les Milles, 

Pôle d’activités…)
140 € 190 €

* Hors IGH

Loyers prime par état des locaux

Les loyers ont tendance à augmenter dans le neuf et 
le rénové notamment avec l’Amiral qui fixe le loyer 

prime hors IGH à 305 € HT valeur jamais atteinte sur 
Marseille.Les transactions significatives en 2024

ROTHSCHILD MARTIN MAUREL  
3 684 m² 

Euroméditerranée
L’Amiral

Restructuré – 305€ /m²/an HT HC

DÉPARTEMENT DES BDR 
8 701 m² 

Euroméditerranée 
Phocéa

Neuf – 3 700€ /m² HD 

OMNES EDUCATION
6 260 m²

Euroméditerranée 
Campus Omnes

Neuf – Loyer non communiqué

ONET SERVICES
2 332 m² 
Vitrolles
Aéropole

Rénové – 135€ /m²/an HT HC

SCHNEIDER ELECTRIC
1 858 m² 

Aix-en-Provence
Parc Lumière II

Neuf – 180€ /m²/an HT HC

EFAP Rhône-Alpes
1 488 m² 

Aix-en-Provence
New Centraix

Ancien – 190€ /m²/an HT HC



Focus Euroméditerranée - Demande placée 

+ 26 % en un an

+ 20 % en un an par rapport à la 
moyenne quinquennale

48 transactions

• Dont 9 transactions de plus de 1 000 m²
• Dont 2 transactions de plus de 5 000 m²

• Dont 1 sur Euromed 2
Le Phocéa – Cazemajou - 8 700 m²

De la demande placée à Marseille 
(hors vallée de l’Huveaune)

De la demande placée dans 
le neuf et le restructuré

Sources : JLL et Immostats

Valeurs locatives moyennes  /m²/an calculées sur les 
transactions enregistrées au cours des 24 derniers 
mois



Focus Euroméditerranée - Offre 

Environ 90 % des transactions supérieures à 1 000 m² réalisées depuis 10 ans se sont réalisées après le démarrage des travaux



PRESENTATION MARCHE ACTIVITES/ LOGISTIQUE
Mathieu Terzian 



Marché national logistique et locaux d’activités

LILLE
374 000 m²

ILE-DE-FRANCE
443 000 m²

4ème ANNEAU 
PARISIEN* 
814 000 m²

* 4ème ANNEAU PARISIEN
(Somme, Aisne, Marne, Aube, Yonne, Loiret, Eure-et-Loir, Eure et Seine-Maritime)

ANNEAU MARSEILLAIS
89 000  m²

LYON
235 000 m²

MARSEILLE
159 000  m²

71%
de la demande placée

dans la Dorsale et dans les 
anneaux

69 €

65 €

56 €

78 €

Demande placée en logistique

-10 %

-13 %

-18 %

-42 %

PARIS

962 000 m²     -20% 
919

LILLE

228 000 m2 +34% 
140

LYON

252 000 m²     -24% 
318

MARSEILLE

94 000 m²     -46% 
140

TOULOUSE

154 000 m²     -7% 
113

Bordeaux

171 000 m²    + 15%

163

Nantes

91 000 m²     -2% 
145

Demande placée en locaux d’activités

VILLE

Volume échangé (m2)
Nombre de transactions

85 €

180 €

120 €

130 €



Marché des locaux d’activités Métropole Aix-Marseille-Provence

© 2024 Jones Lang LaSalle IP. Tous droits réservés. Sources : JLL/ImmoStat

D E M A N D E  P L A C É E  C U M U L É E

94 237 m2

Répartition par tranche et évolution sur un an
0 - 1 500 m2 : 62 700 m2 / -3  % 
1 500 m2 - 4 000 m² : 22 700 m2 / -15 % 
+ 4 000 m2 : 9 000 m2 / -90 % 

N O M B R E  D E  
T R A N S A C T I O N S

140 Dont 11 > 1 500 m2-46 % sur un an 

-34 % par rapport à la moyenne quinquennale +5 % sur un an 

P A N I E R  M O Y E N

673 m² 
1 305 m² en 2023

L O C A T I O N

63 %
N E U F

20 %

Loyer Prime

130 €
Loyer moyen 

99 €
Loyer moyen neuf

98 €

V A L E U R S  L O C A T I V E S  ( € / m ² / a n )

Prix moyen

1 654 €
Prix moyen neuf

1 768 €

P R I X  D E  V E N T E  ( € / m ² )

27 000 m2 

échangés dans le Pays d’Aix

-63 % sur un an 

4ème trimestre 2024
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Marché des locaux d’activités Métropole Aix-Marseille-Provence

Bouches du 

Rhône Ouest

7 %

6 937 m²

80 €/m²/an

Rives de l'Etang 

de Berre

31 %

29 701m²

94 €/m²/an

Marseille

17 %

15 894 m²

96 €/m²/an

Vallée de 

l’Huveaune 

14 %

13 664 m²

108 €/m²/an

Pays Salonais

1 %

825 m²

110 €/m²/an

Pays d’Aix

29 %

27 216 m²

116 €/m²/an

Sources : JLL/ImmoStat

loyers moyens? 
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Marché logistique Métropole Aix-Marseille-Provence

Sources : JLL/ImmoStat

159 245 m2

- 42 % sur un an / - 35 % par rapport à la moyenne à 5 ans

Evolution par marché sur un an (en m²)

- 46 % - 69 % + 24 %

Petits Entrepôts              
(5 000 - 10 000 m²)

Surfaces intermédiaires 
(10 000 - 20 000 m² / 20 

000 m² - 40 000 m² )
XXL (> 40 000 m²)

9
NOMBRE DE 
TRANSACTIONS
VS 17 en 2023 2

NOMBRE DE TRANSACTIONS 
> 20 000 M²
VS 3 en 2023

O F F R E I M M É D I A T E  +  L I B E R A T I O N S  
A C T E E S  

251 804 m2

1 , 7 %Taux de vacance
En hausse sur un an

Grans
45 000 m²

2
1

3

P R O G R A M M E S  D I S P O N I B L E S  
E N  C H A N T I E R

0 m2

D E M A N D E  P L A C É E  ( S U P .  >  5  0 0 0  M ² )

V A L E U R S  L O C A T I V E S  ( H T - H C / M ² / A N )

65 €Loyer              
prime €/m²/an HT 59 €Loyer              

moyen €/m²/an HT

Saint Martin 
de Crau

41 000 m²

Fos/mer
41 000 m²
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Marché logistique Métropole Aix-Marseille-Provence

Sources : JLL/ImmoStat

Fos et Port Saint-Louis

26 %

41 011 m²

3 signatures

Saint-Martin de Crau

26 %

40 940 m²

1 signature

Bouches-du-Rhône Ouest

6 %

9 601 m²

1 signature

Clésud - Salon

35 %

55 178 m²

2 signatures

Aix-Marseille

3 %

5 025 m²

1 signature

Rives de l’Etang de Berre

0 %

0 m²

0 signature



PRESENTATION MARCHE INVESTISSEMENT
Nicolas Treich



MONTANTS INVESTIS - TOP 10 DES RÉGIONS

422

214

150 142

101

46

187

122

211

22

418

282

198

111 105 98
82 75

45
25
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Lyon Aix/Marseille Lille Nantes Montpellier Rennes Toulouse Nice/Sophia Bordeaux Strasbourg

 2023  2024

Source : BNP Paribas Real Estate

-1% 

-22%

-56%

+32%

+4%

-39%

-78%

+11%

Montant investis 
Aix-Marseille en 2nd position du 

marché des régions

Bureaux 

282 M€
Activité

26 M€
Commerce

50 M€

18

+111%

+32% 



TAUX DE RENDEMENT « PRIME » - BUREAUX

Source : BNP Paribas Real Estate

19

6,15

6,10

6,00
5,90

5,80

5,65

3,18

-1,00

0,00

1,00

2,00
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Nantes

Nice/Sophia

Toulouse

Aix/Marseille

Lille

Bordeaux

Montpellier

Lyon

OAT 10 ans



TRANSACTIONS INVESTISSEMENT BUREAUX SIGNIFICATIVES 2024



Merci 
Avez-vous des questions ?



AIX-MARSEILLE-PROVENCE
Territoire méditerranéen 
des grandes transitions


