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77870 m2 [lids Offre

sur un an

A Bilan 2025 au T3 - Aix- Marseille - Chiffres clés

Taux de
vacance

Demande
olacée - 23% 206 800 m> 37 240 m? 470 %

Future

vs moyenne a 5 ans

Immédiate

Pays d’Aix +28%

+ Rives Etang Berre! sur un an

43 660 m? + 6%

vs moyenne @ 5 ans

1 2
Marselille -41%
34 210 m2 Sur un an

- 43%

vs moyenne @ 5 ans

'Pays d’Aix + REB : Pays d’Aix + Rives de I'Etang de Berre
2Marseille : Marseille et communes des vallées de I'Huveaune

Source : Immostat, moyenne brokers, Colliers

Marseille

Pays d’Aix

IGH : 320 €/m>?/an
Non IGH : 305 €/m>2/an

Périphérie : 250 €/m=/an

POle d'‘activités ;: 185 €/m2/an



M Un marché en ralentissement : Aix-Marseille suit la tendance

Demande placée (m?) par région sur les neuf derniers mois

Meétropole Tendance

Montpellier J -22%

Lyon Lille Bordeaux Toulouse Aix-Marseille

W 2024 W2025

Nantes Montpellier

Toulouse T +19%
Lille 'P + 4%
Bordeaux T +2%
Nantes
- Aix-Marseille  § -15% |
a|B T hen T

Source : Immostat, CECIM, OTIE, OMIE, CINA, OIEB, Colliers




A La majorité de la demande placée se concentre sur le Pays d’Aix, une
configuration inhabituelle

Répartition de la demande placée ( en milliers de m?) entre le Pays d’Aix et Marseille

Répartition moyenne

Moyenne quinquennale -
Marseille

91

Moyenne quinquennale — Pays
T TdANx o0

60%

O Marseille BAix

101 89 34

2019 2020 2021 2022 2023 2024 T3 2025

O Marseille @ Pays d'Aix

Source : Immostat, Colliers




M Premiére main : un segment en forte contraction

Milliers

200

180

160

140

120

100

80

60

40

20

31%

25%

Répartition 1°" et 2"9¢ main sur la métropole

66%

34%

2019

2020

Source : Immostat, Colliers

2021

41%

2022

D lere main @ 2nde main

43%

Moyenne quinquennale — 1¢re -

main

2023

44%

2024

T3 2025

37%

Proportion moyenne

63
%

W 1lére main O2nde main




M Transactions de référence sur la Métropole

Marseille Pays d’Aix

. Olympiquede | | ] | ! | : Hexana |
| Marseille : | Sodexolive . Airbus Helicopters ' POle d’Activités — Aix |
| 480 Prado : + Tour Mirabeau . Rives de I'Etang de ! | en Provence :
' MarseilleSud | Euroméditerranée | Berre | i 2 091 m? |
: 3328 m? | : 2319 m? ! | 3900 m* l ' 179€[m*HTHC !
. 305€/m?HTHC : ! ' 145€[m*HTHC | : i

Source : Immostat, Colliers




M Des valeurs en hausse malgré une baisse de la demande

Marseille Pays d’Aix
237 ¢/m%/an + 8% 180 ¢/m%/an -3%
224 ¢/m?/an +15% 160 ¢/m?/an =
M 1°"* main |:|2”de. M 1°"° main |:|2”d§

main main

Loyers moyens*

1ére main Evolution 2nde main Evolution

Périmetre
(€/m?/an) surlan (€/m?/an) surlan

Marseille 209 € +21% 215 € +32%

— Hors Euromed

Euromed 295€ + 9% 245 € + 7%

Périphérie 250 € +20 % 194 € -2%
Pays d’Aix ,

Pole d’activités 175 € +1 % 155 € +3%

Source : Immostat, Colliers
*Loyers pondérés par la surface sur les transactions de plus de 100 m?




A offre immédiate et future - Marseille

---------- 2025 > 2026 -3 2027-2028 > PROJETS >
245 500 m:

Offres phares

Offres phares

Offres phares Offres phares

| | |
1 1 1
1 1 1
1 1 1
L’ ANGLE : : : LE PHARE J
4 900 m? : : : 11 000 m? 13 000 m?
| | |
1 1 1
| | NEWDELEC |
: : 4 000 m?2 :
1 1 1
1 1 1
| I Solde |
: : restant |
: CRYSTALLIA : I THE SHED THEODORA
| 8 700 m? | | 7 300 m? 25 000 m?
I I I
1 1 1
1 1 1
1 1 1
| | |
1 1 1
1 1 1
1 1 1
| | |
TOURLA | | |
MARSEILLAISE | | Solde | VALLEE VERTE LYON FORD
5500 m? I I restant ! 80 000 m? 19 300 m?
I I I
| | |
1 1 1
1 1 1

Source : Immostat, Colliers




A offre immédiate et future — Pays d’Aix
----------- 2025 > 2026 > 2027-2028 > PROJETS -

Offres phares Offres phares Offres phares Offres phares

ATRAVAIA
5300 m?

PARC CEZANNE1

5 500 rm? ARTEPARC 6 MILLES

6 000 m?

EMEURAUDE CONSTANCE
13 000 m? 25 000 m?

450 GALILEE
2 524 m?

AIX TER
5000 m? 4 200 m?

2 000 m?

GOLF [ PICHAURY /
ST HILAIRE AEQUATIO

20 000 m?

20 000 m?

OCRES ARBOIS
1500 m?

PARC LUMIERE

1586 m? 45 Rue Papin

5125 m?

Source : Immostat, Colliers




4 Focus Euroméditerranée

2025 : Une année blanche en perspective ?

Repli de la demande placée résultant de la pénurie de I'offre
neuve & de l'attentisme des utilisateurs.

q 7869 m*

= 64 0/0 en un an

- 62 o/o par rapport a la moyenne 2020 - 2024
(moyenne 1T - 3T)

Euroméditerranée

; (vs 40 % au 3T 2024)

de la demande de Marseille

14 transactions (vs 35 au 3T 2024)

61 %

TRANSACTIONS > 1000 m? (17 - 37 2025)

] 54 %

39 %

B Neuf/Restructuré (vs 69 % au 3T 2024)
B Seconde main

de 'activité portée par 2 transactions
de plus de 1 000 m?2

Source : JLL [ IMMOSTAT 1




4 Focus Euroméditerranée

2025 : Une année blanche en perspective ?

Avec un taux de vacance toujours inférieur a 5 % et seulement 850 m? de bureaux neufs disponibles, le
quartier d'affaires d’Euroméditerranée reste en attente de lancements de projets d'immobilier tertiaire.

OFFRE 'MME"""E LIVRAISONS FUTURES
; - 37 gl]l] Ll + 30 % enunan 4,85 % 3 Immeubles en cours de construction

Pour un parc de 780 000 m?2

pour 18.600 m2, commercialisés a 100 %

Un stock equivalent a la moyenne annuelle TAUX

de la demande placée des 5 derniéres années DE VACANCE .7 00 1 lancement de travaux en 2026 pour
du . s N
13.300 m2, commercialisés a 80%
0 d’offre neuve et restructurée,
soit 850 m2 disponibles 3 PC obtenus en attente de lancement
(38.000 m2).

Environ 90 % des transactions supérieures a 1000 m? réalisées apres le démarrage des travaux

2 - Offre immédiatement disponible, n‘incluant pas les livraisons et libérations a venir Source : JLL [ IMMOSTAT
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M pemande placée par secteurs

5

Confidential & Proprietary | © 2025 CBRE,
Inc.

180 000 m*

160 000 m*

140 000 m?*

120 000 m*

100 000 m?*

" 80 000 m?

60 000 m*

40 000 m*

20 000 m*

0 m?

2020 2021 2022 2023 2024 2025

m Marseille M Pays d'Aix

W Vitrolles - Rives de I'Etang de Berre M Vallée de I'Huveaune

Bouches du Rhéne Quest

Sources : CBRE Research, Immostat, T3 2025



M ndicateurs clés

Demande placée a 9 mois Demande placée dans le Loyer prime Loyer moyen

41200 m? =000 135 € N3 €

Demande placée par Demande placée par Demande placée par

nature de contrat état des locaux tranche de surface
100% 80 000 m?

90% 70000 m2 — ?Egig

80% -

70% °u 000 ml 60 000 m?

50% 40000 m? — —_— — 40 000 2

40% 30000 m? — — —

<l 20000 M2 — — - 20000

S 1 20 000 m?

MU R

0% 0 m? 0 m?

2024 2025 2024 2025 2024 2025
B L ocation . , , ® < 500 m? m 500 m? - 1000 m?
m Neuf / Restructuré Etat d'usage = 1000 m2- 3 000 m? = > 3000 m?

Données sur les neufs premiers mois
Sources : CBRE Research, Immostat, T3 2025



4 Synthése du marché des
locaux d’activités

Ol

Une demande
placée en fort retrait
sur 2025 vs 2024

03

Une demande
soutenue pour les
locaux neufs et
restructurés

02

La pénurie de
terrains disponibles
génere une forte
contrainte a l'offre

04

Un marché
essentiellement
locatif et des loyers
qui se maintiennent



‘ Logistique Arc Méditerrannéen

Evolution des loyers faciaux Classe A (€/m2/an HT HC hors avantages
Marché utilisateurs > 5 000 m? commerciaux)

o m m m Loyer prime

— e == ===

=

—
_—

-

o B - |
- m Loyer de transaction moyen

253 Km? 12% L B E_.--- ED

Demande placée % neuf ﬂ? 8¢ 48€

2025 0=
2025 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Evolution de la demande placée Evolution de l'offre immédiate & future
P (en fin de période)
550 000 m* 3 tr 100, 00% 250 000 m*
66 €/m2z 63 €/m? 0o
Loyer prime Loyer moyen 100 000 50.00% "
2025 2025 " 70,00%
350 D00 m? .
60,008 150 000 m
300 D00 m?
50,008
250 D00 m?
13tr. 40 005 100 000 m?
224 2 3,6° oo
K m y /O 150 000 m? 30.,00%
. ~ - e
Offre immédiate Taux de vacance 100 000 m? 20.00% =0000m
2025 2025 S0 000 md 10,00%: I I
om? 0,00% 0m? -
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2020 2021 2022 2023 2024 2025
mmmm Départements : 13-83-84 m Libération Vacant ™ En blanc W En gris
Confidential & Proprietary | © 2025 CBRE,
Inc.
Sources:

Loyers : CBRE Research — Demande Placée : CBRE Research/Immostat - Offre :
CBRE Research



M pes déséquilibres importants
d'une région a l'autre

Taux de vacance
B Moins de 3 %
Bde3as%
Bde5a8%
@ Plus de 8%

Taille du Parc logistique > 10 000 m?
| Moins de 3M m?

| de3asMm?
[ | de5a10Mm?

. Plusde10M m?
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M synthése du marchédela

logistique

O]

Le plus faible taux de
vacance de la
dorsale logistique

03

Le niveau de
demande placée

résiste

05

Un marché sain et
équilibré ou l'offre et
la demande
parviennent encore
d se retrouver

02

Le rythme de
progression des loyers

se calme

04

Une offre sous forte

contrainte et quasi
inexistante dans le neuf



SIMI 2025

Marche
Investissement

ONE

Notre LAMETROPOLE a': EUROMEDITERRANEE Morseille Fos ! 5’ ” AEROPORT 1 ;§8¥4EONT?5N

collectif : AiIX-MARSEILLE-PROVENCE Le'sort sureméoivariondan’ f MARSEILLE PROVENCE the lrweat in Provence opency




M Investissement en immobilier d’entreprises a Aix-Marseille
Historigue des montants investis

millions €

800

700 677

595
600 568

537

500 Moyenne 10 ans : 461 M€
451

400

336
293

300

200

100

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Source : BNP Paribas Real Estate

mT4

mT3

=T2

mT1

1L



M Investissement en immobilier d’entreprises & Aix-Marseille
Répartition des montants par typologie d’actifs

millions €
800
677
700
568
1 Hotellerie
600
m Activité
500
442
= Logistique
400
1 Commerce
300
m Bureaux
200
100 13
104
0
2020 2021 2022 2023 2024 9M 2025
Source : BNP Paribas Real Estate 1 '
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M Investissement en immobilier d’entreprises & Aix-Marseille
Répartition des montants par typologie d’actifs

mOM 2024 m®mOM 2025 =—Moyenne 5ans

millions €

200

180 f—

160 -25%

140

" 100%

100 v - A
80 e +174%

60

40

20

Ia >
[}
oo
&S
o~

8 ]
0 0 1
0 | ]
Bureaux Commerce Logistique Activité
JIE 2l ——
il " | = = = le

Source : BNP Paribas Real Estate
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M Investissement en bureaux a Aix-Marseille
Historigue des montants investis en bureaux

millions €
600
506
500
401
400
300 201 305
300 Moyenne 10 ans : 2 280
= T4
-25%
234
219
mT3
200
158
nT2
100 89 m T
0 .
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Source : BNP Paribas Real Estate 1 '
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M Investissement en bureaux a Aix-Marseille
Répartition par tranche de montants

oM 2025

Rappel 2024

EN VOLUME

10-20 M€
55%

5-10 M€
23%

<5M¢€
20%

5-10 M€

20-50 M€ 14%

46%

10-20 M€
20%

Source : BNP Paribas Real Estate

EN NOMBRE

10-20 M€
19%

21 transactions
5-10 M€

14%

< 5Mé€
67%

20-50 M€
13%

10-20 M€
10%

< 5M¢€
30 64%

transactions

5-10 M€
13%

1L

27




M Investissement en bureaux a Aix-Marseille
Typologie des acquéreurs

millions €
600 OPCI
= Assurance / Mutuelle
500 m S|IC
= Fonds
400 m Autres
m SCPI
u . .
300 Investisseurs privés
m Autres fonciéres
200
100 I I
0 .

2021 2022 2023 2024 9M 2025

Source : BNP Paribas Real Estate

28




A Investissement en bureaux & Aix-Marseille
Nationalité des acquéreurs

Allemagne Amerique du Nord
10% 6%

France 100%

84%

Source : BNP Paribas Real Estate 1
29




‘ Investissement en bureaux a Aix-Marseille

Stratégie acquéreurs

m Spéculatif
= Value added
m Core +

m Core

2022 2023 2024 2025

Source : BNP Paribas Real Estate 1 '
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M Investissement en bureaux a Aix-Marseille
Taux de rendement en bureaux (volume)

L
m9-10 % 1 8-9%
n7-8% m6-7%
m5-6 % m4-5%
m<4%

90%
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 9M 2025

o<

809

S<

709

o<

609

S<

509

S<

409

o<

309

S<

209

S<

109

o<

0%

Source : BNP Paribas Real Estate 1 '
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M Investissement en bureaux a Aix-Marseille
Taux de rendement en bureaux (nombre)

100%
90%
910 %
80%
70% 18-9%
60% m7-8%
50% H6-7%
40% = 5-6 %
30%
m4-5%
20%
m<4%
10%
0%
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 9M 2025
Source : BNP Paribas Real Estate 1 '
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M Investissement en bureaux a Aix-Marseille
Taux de rendement en bureaux

—Taux de rendement prime ~ =—Taux de rendement moyen ——OAT 10 ans

° \

4 T~
3
2
1
0
A
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Source : BNP Paribas Real Estate

2022

2023

7,07

6,00

2024

3,53

T3 2025

1L

33




ID AMP \ SIMI 2025

AiX-MARSEILLE-PROVENCE

Conclusion

SEM Patrimoniale a vocation économique
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A Objectifs

PARTICIPER ET CONTRIBUER:

Au parcours résidentiel des entreprises

meétropolitaines

A fluidifier le marché immobilier économique

en investissant et en valorisant les actifs.

A favoriser 'ancrage territorial, I'attractivité
et le développement des 6 filieres

d’excellence métropolitaine.

INVESTIR POUR ET SUR LE TERRITOIRE DE LA METROPOLE
AIX-MARSEILLE-PROVENCE, AVEC 3 MARQUEURS :

Développement économique

Accompagner la dynamique des territoires

et développer son économie.

Environnemental
Investir dans des projets labellisés

et respectueux de I'environnement.

Solidarité
Loger le plus grand nombre de personnes par la réalisation de
logement en BRS ou par des partenariats avec les bailleurs

sociaux, dans l'objectif d'accompagner la création d’emploi.




4 Classes d'actifs cibles

//

s

U b

)%

N

A
2o
‘Q

-
-

Locaux industriels & villages d’activité

Locaux pour laboratoires de recherche

Life sciences

Bureaux et espaces techtiaires dans les

principales zones urbaines

Poles de vie et de services aux entreprises

Logistique dont principalement maritimes [

international (axe mers) et distributions urbaines

@ Centres médicaux [/ santé
N

Hoétellerie dans des zones stratégiques pour le

développement touristique et tourisme d’affaires

Commerces de centre-ville via la création de sa
filiale sasu fonciere commerces développement

aix-marseille-provence

Etablissements de formation et résidences

étudiantes



Mercredi 10 décembre

Actualités des projets
du territoire

Programme et détails ici

Opportunités
d’'investissement
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