
• Le marché n’a pas confirmé la dynamique de 

reprise amorcée en 2025, malgré une hausse du 

placement au T1 2026. Le premier semestre se clôt 

sur un volume placé en légère baisse, avec un 

nombre de transactions stable par rapport au S1 

2025.

• Au T2, l’attentisme a prévalu dans un contexte 

géopolitique tendu et marqué par de nombreuses 

incertitudes économiques. Avec 20 000 m² placés 

et 30 transactions, l’activité recule nettement sur 

les deux indicateurs (respectivement -36% et -30% 

par rapport au T2 2025).

• À date, l’ensemble des segments enregistre une 

baisse du nombre de transactions et des volumes 

placés, à l’exception de la tranche 500 à 1 000 m².

• La part de la 1 ère main dans la demande placée 

recule fortement, avec un volume commercialisé 

en baisse de 52%.

• La part des volumes commercialisés à la vente 

diminue de 38% sur un an. Cette évolution 

s’explique principalement par une transaction 

exceptionnelle au T1 2025 , de 15 000 m² sur le 

secteur Vitrolles – Rives de l’Étang de Berre.

• Le recul du placement affecte particulièrement les 

secteurs de Marseille, Vitrolles – Rives de l’Étang 

de Berre et la Vallée de l’Huveaune.
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DEMANDE PLACÉE

SECTEURS GÉOGRAPHIQUES
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5 300 m²

10%
-11% vs S1 2025
8 transactions

MARSEILLE 

3 400  m²

6%
+750% vs S1 2025
2 transactions

BOUCHES - DU - RHÔNE 
OUEST

12 200 m 2

36%
-29% vs S1 2025
22 transactions

VITROLLES RIVES DE 
L’ETANG DE BERRE

0 m²

0%
-100% vs S1 2025
0 transaction

PAYS SALONAIS

7 800 m²

VALLÉE DE 
L’HUVEAUNE

15%
-22% vs S1 2025
13 transactions

18 000m²

33%
+53% vs S1 2025
23 transactions

PAYS D’AIX

- 10% 

vs S1 2025

7 200 m²

De 200 à 
500 m²

30 850 m² 

Plus de 
1 000 m²

- 16% 

vs S1 2025

1ère MAIN
9 150 m 2

15 Transactions

17%

1 650 m²

Moins de 
200 m²

- 14% 

vs S1 2025

VENTE 
11 8 00 m 2

13 Transactions

22 %

14 100 m² 

De 500 à 
1 000 m²

+50% 

vs S1 2025

78%

LOCATION
42 0 00 m 2

55 Transactions

83%

2 nde MAIN     
44 650 m 2

53 Transactions

NATURE DU CONTRAT
% du volume placé

ETAT
% du volume placé53 800 m² PLACÉS

- 4% vs S1 2025

12
Transactions

23
Transactions

19
Transactions

14
Transactions
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• Après avoir atteint près de 93 000 m² 

à fin juin 2025, la tendance du marché 

redevient sous -offreuse et se 

rapproche du point bas de fin 2023  

(62 000 m²). 

• La baisse du stock concerne aussi bien 

l’offre de première main que de 

seconde main. L’offre de première main 

se limite désormais à 7 disponibilités, 

représentant à peine un quart du stock.

• Sur le plan géographique, la Vallée de 

l’Huveaune concentre près des trois 

quarts des surfaces disponibles et 60 % 

du nombre d’offres.

• Le marché compte 54 250 m² d’offres 

futures, dont 31% sont actuellement en 

chantier, avec des livraisons prévues en 

2027 à Marseille et La Ciotat. 

• Parmi ces disponibilités futures, 

21 200 m² disposent d’un permis de 

construire et 16 100 m² sont à l’état de 

projet (permis non déposé).

• L’ensemble de ces volumes futurs est 

orienté à la baisse et ne permettra pas 

un renouvellement significatif de l’offre. 

Le marché devrait donc rester sous 

tension à court et moyen terme.
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• Les fourchettes de loyers demeurent globalement 

stables, même si une tendance baissière se confirme, y 

compris sur les actifs de première main, malgré un 

contexte d’offre contrainte. 

• Le faible nombre de transactions à la vente ne permet 

pas de conclure de manière définitive sur l’évolution 

des valeurs vénales moyennes. Un recul marqué est 

néanmoins observé sur les actifs de seconde main.

De transactions, en € HT HC /m²/an

VALEURS VÉNALES
De transactions, en € HT HC m²/an

SOURCE : Cushman & Wakefield Research / IMMOSTAT - Fourchette de valeurs à dire d’expert à partir des dernières valeurs de 

transaction constatées – Valeurs en €/m ²/an

1ÈRE MAIN 2 NDE MAIN

Pays d’Aix 115 €  / 135 € 8 5 € / 140  €

Marseille – Vallée de 
l’Huveaune

110 € / 130 € 70 € / 120 €

Vitrolles - REB 110 € / 130 € 70 € / 120 €

Bouches -du -Rhône Ouest 85 € / 100  € 70 €

1ÈRE MAIN 2 NDE MAIN

Pays d’Aix 1 700 € / 2 080 € 1 200 € / 1 700 €

Marseille – Vallée de 
l’Huveaune

1 650 € / 2 100 € 800 € / 1 500 €

Vitrolles - REB 1 500 € / 1 950 € 850 € / 1 6 00 €

Bouches -du -Rhône 
Ouest

- 700 € / 1 100 € 

76 200 m² DISPONIBLES

- 18% vs T2 2025

54 250 M²
dont 30% en projet 
sans permis déposé

AVEC PERMIS DE CONSTRUIRE 
OU EN PROJET, DISPONIBLES

EN CHANTIER
DISPONIBLES

16 900 M²
livrables en 2027

1ère MAIN

16 150 m 2

7 Offres
21%

2nde MAIN   
60 050 m²

49 Offres
79%

LOCATION *
72 400 m 2

53 Offres
91%

VENTE *
6 800 m 2

7 Offres
9%

* dont offres proposées à la vente et à la 

location ( 3 0 00 m² , 4 offres), % calculé sur 

79 200 m²
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