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Les faits marquants 
Un début d’année encourageant
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• Une reprise timide des volumes investis en bureaux mais l’activité des pitchs
permet d’anticiper une fin d’année plus dynamique

• Une reprise à confirmer au T2 2022 en raison des incertitudes macro-

économiques liées au conflit russo-ukrainien

• Une dynamique économique positive malgré un contexte incertain

• Une inflation dite de l’offre plus forte et plus longue qu’anticipée   

• Une demande placée portée par la dynamique de fin 2021, avec 

50 710 m², un niveau en ligne avec la moyenne 2017-2021 (env. 54 000 m²) 

• Sur Marseille, les grands utilisateurs ont été les principaux moteurs tandis que 

au sein du Pays d’Aix, ce sont les PME/PMI qui ont été les plus actifs dont le 

panier moyen est de 240 m² au T1 2022



I le-de-FranceContexte économique

Point Marché – T1 2022 | 3



105,6

86

80

85

90

95

100

105

110

115

120

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Affaires Ménages

Contexte économique
2022 : une dynamique héritée de fin 2021

T1 2022 dans la continuité de fin de 2021 malgré des 

incertitudes

2022 : POURSUITE DE LA REPRISE

▪ Forte demande poussée par les ménages et les entreprises

▪ Marché de l’emploi positif

Croissance du PIB 
en 2022 3%

Source : INSEE, mai 2022

2022 : CLIMAT IMPACTE PAR UN CONTEXTE INCERTAIN

▪ Les entreprises : carnets de commandes remplis mais incertitudes sur

les stocks de matières premières

▪ Ménages : incertitudes autour du pouvoir d’achat à moyen terme

Impact positif 
pour l’économie si >100

Sources :  Oxford Economics, INSEE
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Contexte économique
Une inflation plus forte et plus longue qu’anticipée

Source : Oxford Economics
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INFLATION

▪ Inflation dite de l’offre qui est actuellement conjoncturelle
▪ L’inflation française reste la plus faible de la zone Euro en raison des mesures fiscales
▪ Les prix de l’énergie restent le principal facteur de l’inflation
▪ De nouvelles tensions sur les matières premières (guerre en Ukraine et variant Omicron en Chine)
▪ BCE pourrait intervenir courant été 2022 pour réguler ce niveau d’inflation

Forte 
demande

Tensions sur la 
production et 
l’approvisionnement

Tensions sur les matières 
premières

Augmentation des coûts 
des matières premières

Inflation 
en 2022 3,8%

Sources : INSEE Point Marché – T1 2022 | 5



Aix-Marsei l le

Point Marché – T1 2022 | 6



Le marché bureaux des régions
Les chiffres clés au T1 2022

Lille
Loyer prime :  300 €/m²

Demande placée : 96 000 m² (+4 %)

Offre immédiate : 140 000 m²

Taux de vacance : 4,50%    

Bordeaux 
Loyer prime : 220 €/m²

Demande placée : 30 500 m² (+70%)

Offre immédiate : 280 000 m²

Taux de vacance : 6,00% 

Lyon 
Loyer prime : 340 €/m²

Demande placée : 67 000 m² (+48%)

Offre immédiate : 350 000 m² 

Taux de vacance : 5,00% 

Aix/Marseille 
Loyer prime : 320 €/m² 

Demande placée : 50 700 m² (+28%)

Offre immédiate : 150 000 m² 

Taux de vacance : 3,30 %

PARIS

AIX
MARSEILLE

LILLE
LYON

2

3

Aix-Marseille dans le TOP 3 des 

marchés GMR

1
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Marché bureaux Aix-Marseille
Les chiffres clés au T1 2022 

Sources : Immostat, NCT Point Marché – T1 2022 | 8

Pays d’Aix

Etang de Berre / 

Vitrolles

Marseille Nord

Marseille Est

Aubagne/La 

Ciotat

Marseille Sud

Marseille Centre

Euromed

4 550 000 m²

150 000 m²

179 €/m² 165 €/m²

50 710 m²

3,30 %

Parc tertiaire

Offre immédiate

Loyer moyen 1ère main Loyer moyen 2nde main

Demandeplacée

Taux devacance



Marché bureaux Aix-Marseille
Demande placée : un bon démarrage pour 2022

1/3 de la demande placée réalisé 
par rapport à la moyenne 2017-

2021 

Evolution de la demande placée : chiffres au T1 2022 (en milliers de m²)  

Sources : Immostat, NCT

48 50 51
63 62

12

93
78

98 75

102

39

0

20

40

60

80

100

120

140

160

180

2017 2018 2019 2020 2021 T1 2022

M
ill

ie
rs

 d
e

 m
²

Aix - Rives de l'Etang Grand Marseille Moyenne 5 ans

Moyenne 2017-2021 

demande placée

144 000 m²

51

Point Marché – T1 2022 | 9



39 500

50 710 

 -

 10 000

 20 000

 30 000

 40 000

 50 000

 60 000

T1 2019 T1 2020 T1 2021 T1 2022

Marché bureaux Aix-Marseille
Demande placée T1 2022 : un niveau d’avant crise retrouvé

• Avec un bond de 30% au T1
2022 par rapport au T1 2021, le
marché des bureaux dans
la Métropole d’Aix-Marseille
retrouve des niveaux pré-

covid 19
• Une demande placée

dynamisée par le retour des
grands utilisateurs avec la
vente utilisateur du Pixelia sur
8 500 m² acquis par CD13 ou
encore Erilia dans Porte Est
pour 6 000 m²

Evolution de la demande placée : chiffres T1 depuis 2019 (en m²)  

Sources : Immostat, NCT

+ 30 %

vs T1 2021  
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Marché bureaux Aix-Marseille
Euromed et Aix Pôle d’Activités, les secteurs les plus plébiscités 

Répartition de la demande placée des T1 par secteur Immostat (en m²)

Environ 65% de la demande placée
T1 2022 concentrée à Aix en
Provence, Euromed et Marseille Sud

Sources : Immostat, NCT Point Marché – T1 2022 | 11



Marché bureaux Aix-Marseille
Des loyers faciaux en augmentation 

Evolution des loyers faciaux au T1 2022 (€/m² HT HC) 

• Tendance haussière sur les
loyers

• Un loyer prime de 190 €/m²
pour le Pays d’Aix et de
320 €/m² pour Euromed

Sources : Immostat, NCT Point Marché – T1 2022 | 12
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Marché bureaux Aix-Marseille
Demande placée et loyers dans le Grand Marseille par secteur

Sources : Immostat, NCT

Demande placée (m²) et Loyers faciaux au T1 2022 (€/m² HT HC) 
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Marseille Nord
Demande placée :  899 m²

Loyer moyen : 165 €/m² 

Marseille Est
Demande placée : 1 511 m²
Loyer Moyen : 165 €/m²

Aubagne/La Ciotat
Demande placée : env. 4 084 m²

Loyer Moyen : 173 €/m²

Marseille Sud
Demande placée : 12 860 m²
Loyer Moyen : 203 €/m²

Marseille Centre
Demande placée :  6 706 m²

Loyer Moyen : 158 €/m²

Euromed
Demande placée : 12 847 m²

Loyer Moyen : 223 €/m²



Marché bureaux Aix-Marseille
Demande placée et loyers à Aix – Etang de Berre par secteur

Sources : Immostat, NCT Point Marché – T1 2022 | 14

Pays d’Aix
Demande placée : env. 7 652 m²
Loyer Moyen : 154 €/m²

Etang de Berre / Vitrolles
Demande placée : 3 144 m² 
Loyer Moyen : 114 €/m²

Demande placée (m²) et Loyers faciaux au T1 2022 (€/m² HT HC) 



Marché bureaux Aix-Marseille
Un démarrage timide pour l’investissement 

Sources : Immostat, NCT

Montants investis en bureaux (en euros)

Malgré un démarrage timide, ce

premier trimestre ne reflète pas
une année et l’activité des
brokers permet de prévoir de
belles transactions pour le S2
2022
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Marché bureaux Aix-Marseille
Les secteurs tertiaires historiques captent les investissements 

Répartition des montants investis par secteur Immostat (en millions d’euros)

Avec 6 millions d’euros investis en
Bureau sur l’agglomération Aix-
Marseille, ce sont les secteurs de
Euromed et de Aix-en-Provence
qui ont capté la quasi-totalité des
investissements.

Sources : Immostat, NCT Point Marché – T1 2022 | 16
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Marché bureaux Aix-Marseille
Un couple rendement/risque moins attractif

Evolution des taux de rendements (en %)

248 pbs

Sources : Immostat, NCT, Banque de France Point Marché – T1 2022 | 17
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Bureaux Prime Marseille OAT 10 ans

Certains investisseurs pourraient 
prévoir une décompression des 
taux pour maintenir un couple 

toujours attractif

Le conflit russo-ukrainien
impacte 2 composantes :

• OAT 10 ans 

• Coût du financement
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