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BILAN MACR O - ÉCON O MI QUE 2 02 5 &  P ER SP ECT IVES 2 02 6  :  
QUELS IMPACTS POUR L'IMMOBI L IER D'ENT REPRISE ?

LA MÉT R OPOLE D E MONT PELLIER  FACE AUX MÉT R OPOLES F R ANCAISES

LE MAR CH É D ES BUR EAUX D E LA MÉT R OPOLE D E MONT PELLIER  

P a r  S o p h i e  M a y a n ,  R e s p o n s a b l e  i n v e s t i s s e m e n t  S u d - E s t

LE MA R CH É D E L’INVEST ISSEMEN T  EN 2 02 5

P a r  C a r o l i n e  d e  B O I S G E L I N ,  D i r e c t r i c e  &  A s s o c i é e  B N P P R E  M o n t p e l l i e r  
P a r  M a r i e - L a u r e  R O L A N D O ,  D i r e c t r i c e  A d j o i n t e  &  A s s o c i é e  B N P P R E  M o n t p e l l i e r
P a r  H é l è n e  D E H O R S ,  c o n s u l t a n t e  B u r e a u x
P a r  R o d o l p h e  C H E V A L L I E R ,  c o n s u l t a n t  B u r e a u x

P a r  G u i l l a u m e  J O L Y ,  D i r e c t e u r  B N P P R E  R e s e a r c h ,  D a t a  I n t e l l i g e n c e  &  R e s e a r c h  C o n s u l t i n g

QUEST IONS /  R ÉPONSES

P a r  J e a n  L a u r e n t  d e  L a  P R A D E ,  D i r e c t e u r  G é n é r a l  A d j o i n t  T r a n s a c t i o n  B N P P R E
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L A  M É T R O P O L E  D E  M O N T P E L L I E R  

F A C E  A U X  M É T R O P O L E S  
F R A N C A I S E S

Pa r  J e a n  L a u r e n t  d e  L a  P R A D E
D i r e c t e u r  G é n é ra l  A d j o i n t  Tra n s a c t i o n  B N P P R E
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L E  M A R C H É  D E S  
U T I L I S A T E U R S
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Source : BNP Paribas Real Estate
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Un marché « touché » mais qui reste résilient (17 villes)
Historique des transactions de bureaux en régions depuis 2000

Source : BNP Paribas Real Estate
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Transactions 
de bureaux 
en régions

PIB en 
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1 113
1 357

1 700

1 280

-10%

-8%

-6%

-4%

-2%

0%

2%

4%

6%

8%

0

500

1 000

1 500

2 000

2 500

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 20082009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

milliers m²



6LE MARCHÉ TERTIAIRE DE LA MÉTROPOLE MONTPELLIÉRAINE   I   ANALYSE 2025  I

Source : BNP Paribas Real Estate * Source Oxford Economics

Les deux marchés évoluent au même rythme…
Evolution du poids des transactions depuis 2015

Source : BNP Paribas Real Estate
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Moyenne 10 ans : 3 821
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44%
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ÎLE-DE-FRANCE

VARIATION

2025 / 2024
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VS 2024
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59%
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55% 52% 52% 55% 54% 56% 56%
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Île-de-France Régions

Le poids des régions se stabilise depuis 2022
Evolution du poids des transactions depuis 2013

Source : BNP Paribas Real Estate

Volume placé 2025 (en milliers m²)

Ile-de-France : 1 643

Régions : 1 280
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Source : BNP Paribas Real Estate * Source Oxford Economics

L’arc méditerranéen en forte progression…
Evolution des transactions sur 10 ans (2015 -2025 hors 2020) – 17 villes

Source : BNP Paribas Real Estate *Evolution moyenne 2014-2018 vs. moyenne 2019-2024

-21% -21% -20% -18%

-12%
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Un second semestre en net retrait…
Evolution des transactions depuis 2015 – 17 villes

Source : BNP Paribas Real Estate
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Source : BNP Paribas Real Estate * Source Oxford Economics

Une baisse qui touche le neuf et le seconde main…
Evolution des transactions depuis 2014 – 17 villes

Source : BNP Paribas Real Estate
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Source : BNP Paribas Real Estate * Source Oxford Economics

U n e  b e l l e  r é s i l i e nce  d e s  s e g m e n t s  « m i d  m a r k et »  et  gra n des  s u r fa c es …

Evolution des transactions par tranche de surface – 17 villes

Source : BNP Paribas Real Estate

1 000 – 5 000 m²

> 5 000 m² 218,300 m²

408,900 m²

< 1 000 m² 653,000 m²

Répartition par tranche de surface2025 vs 2024

-15%

-3%

+1%

51%

32%

17%
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Source : BNP Paribas Real Estate

L ’ i n du s t ri e et  l a  t ec h  s e dével op p en t en  r égi on s …
Transactions > 5 000 m²

Ecoles : 10%*  vs 11% en 2024

Industrie : 23%* vs  18%* en 2024

Secteur public : 21%* vs 28%* en 2024 

*ensemble des transactions > 1 000 m²

Lille

Lyon

Toulouse

Aix/

Marseille

Nantes

Montpellier

Rennes

Sopra Steria – 24 300 m²

Toulouse Métropole – 16 400 m²

Caisse d’Epargne – 8 700 m²

EDF – 30 700 m²

La Plateforme – 13 800 m²

Sartorius – 9 000 m²

L’ARS Paca – 6 900 m²

Sopra Steria – 5 200 m²

Groupe Richemont – 5 200 m²

Edvance – 5 100 m²

Carsat – 12 000 m²

IRCEM – 10 700 m²

Adeo – 9 300 m²

Atim Université – 7 700  m²

Eiffage Energie – 5 300 m²

Confidentiel – 7 800 m² Crédit Agricole – 15 600 m²

Samsic – 10 800 m²

Strasbourg

Arsea – 6 000 m²

Nice/

Sophia
Insitu– 7 500 m²

-23%
+1%

2025 

20 deals > 5 000 m²

pour 218 300 m²

2024

26 deals > 5 000 m²

pour 215 800 m²

en nombre en volume

VARIATION

2025 vs 2024
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U n  n om b r e p l u s  r es t r ei nt  de m a r c h és  a t t ein t  l a  b a r r e des  1 00 000 m ²  t ra n s ac tés

Source : BNP Paribas Real Estate
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Tours
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-5 à +5%<-5% >+5%
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Marseille

Nantes

Rennes

VARIATION

2025 / 2024
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Source : BNP Paribas Real Estate

Des dynamiques différentes selon les marchés
2025 vs 2024 – 17 villes

Source : BNP Paribas Real Estate

0

50

100

150

200

250

300

350

24 25 24 25 24 25 24 25 24 25 24 25 24 25 24 25 24 25 24 25 24 25 24 25 24 25 24 25 24 25 24 25 24 25

milliers m² Seconde main Neuf Moyenne 10 ans

Lyon Lille MontpellierAix/Marseille RennesBordeaux StrasbourgToulouse Grenoble RouenNantes Nice/Sophia Tours Nancy Dijon Metz Orléans

-9%
VS 2024

+20% -1%

-21%

+9%

+5%
-18%

-11% -18%

-13% -15%

-4%
-27% -19% -38% -24% -51% -22%

Evolution :



15LE MARCHÉ TERTIAIRE DE LA MÉTROPOLE MONTPELLIÉRAINE   I   ANALYSE 2025  I

0

50

100

150

200

250

300

350

24 25 24 25 24 25 24 25 24 25 24 25 24 25 24 25 24 25 24 25 24 25 24 25 24 25 24 25 24 25 24 25 24 25

milliers m² Seconde main Neuf Moyenne 10 ans

Lyon Lille MontpellierAix/Marseille RennesBordeaux StrasbourgToulouse Grenoble RouenNantes Nice/Sophia Tours Nancy Dijon Metz

Orléans

Orléans

Le marché des grandes métropoles en légère baisse…
2025 vs 2024 – Marchés > 60 000 m²

Source : BNP Paribas Real Estate

Evolution :
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… une baisse bien plus nette pour les métropoles de taille moyenne
2025 vs 2024 – Marchés < 60 000 m²

Source : BNP Paribas Real Estate
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Des niveaux de transactions en deçà de la moyenne long terme
2025 vs moyenne 10 ans

Source : BNP Paribas Real Estate
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=
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-6%
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Source : BNP Paribas Real Estate * Source Oxford Economics

L’offre de seconde main augmente encore…
Evolution de l’offre à un an – 17 villes

Source : BNP Paribas Real Estate
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Source : BNP Paribas Real Estate * Source Oxford Economics

Des marchés qui deviennent sur -offreurs…
Equilibre des marchés – 17 villes

Source : BNP Paribas Real Estate
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Source : BNP Paribas Real Estate * Source Oxford Economics

… mais l ’offre neuve est à l ’équilibre ou en manque 
Equilibre des marchés neuf – 17 villes

Source : BNP Paribas Real Estate
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Source : BNP Paribas Real Estate * Source Oxford Economics

Une pénurie d’offre neuve est à prévoir
Equilibre de l’offre neuve – 17 villes

Source : BNP Paribas Real Estate

VARIATION
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S2 2025 vs S1 2025

€ H.T H.C/ m²/an

Hors parking

Basés sur des références 

de transactions réalisées

LOYERS «PRIME » NEUF 
DE BUREAUX

Zoom Loyers moyens en Ile-de-France

Paris 

hors QCA

714 / 579 €
Croissant 

Ouest
444 / 348 €

1ères 
Couronnes
352 / 250 €

La Défense
477 / 403 €

Paris QCA
1 095 / 774 €

Paris  hors 
QCA

761 / 542 €

Source : BNP Paribas Real Estate

Neuf / Seconde main

Lille

Bordeaux

Toulouse

Nantes

Rennes

Nice/

SophiaMontpellier

Orléans

Nancy

Tours

Rouen

Metz

Aix/

Marseille

Lyon

Grenoble

Strasbourg

280€

245€

180€

220€

200€

175€

180€

200€

220€
Dijon

300€

320€

380€

230€

260€

240€

190€

210€
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Mesures d’accompagnement 17 villes – T4 2025

L es  m es u r es  d’a c c omp agn em en t r es t ent l i m i t ées

Source : BNP Paribas Real Estate

Écart entre le loyer facial et le loyer économique 

(hors mise à disposition et décalage de prise d’effet),

pondéré par le volume des transactions

Ile-de-France

2024
24% 24% 24% 18% 25% 26% 17% 27% 25%

8 %

Global

11%

5%

Neuf Seconde main

par état des locaux

4% 6%

16%

0 - 1000 1 000 - 5 000 > 5 000

par tranche de surface

3%

8%

14%

3 ans 6 ans 9 ans

par période ferme d’engagement
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Pa r  M a r i e - L a u r e  R O L A N D O
D i r e c t r i c e  A d j o i n t e  &  A s s o c i é e  B N P P R E  M o n t p e l l i e r  B u r e a u x

Pa r  H é l è n e  D E H O R S
C o n s u l t a n t e  B u r e a u x

L E  M A R C H É  D E S  B U R E A U X  
D E  L A  M É T R O P O L E  D E  
M O N T P E L L I E R

Pa r  C a r o l i n e  d e  B O I S G E L I N
D i r e c t r i c e  &  A s s o c i é e  B N P P R E  M o n t p e l l i e r   

Pa r  R o d o l p h e  C H E VA LL I E R
C o n s u l t a n t  B u r e a u x
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Moyenne : 95 000 
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20%

52%

28%

Variation 

2025 /  

2024

TR A N S A CTIO N D E  B U R E A UX  À  M O N TP E LLIER  E N  2 02 5  

Depuis 2016 – diffus et comptes propres inclus – chiffres annuels 2025

25

-18%

265 opérations
- 11 % vs.  2024

COMPTES PROPRES
28 %

5 Opérations

ISO  2024

NEUF
20 %

44 Opérations

-  12 % vs. 2024

SECONDE MAIN
52 %

216 Opérations 

-11 % vs. 2024

Un marché en baisse  dans un contexte tourmenté
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M O N TP E LLIER  TR A N S A CTIONS  B U R E A UX

0

20 000

40 000

60 000

80 000

100 000

120 000

140 000

2020 2021 2022 2023 2024 2025

< 100 100 - 250 250 - 500 500 - 750 750 - 1 000 1000 - 1500 1500 - 2000 2 000 - 5 000 > 5 000

Un créneau 500 à 1  000 m² en retrait

69  %

D E  M A R C H É  L O C A T I F

265 
T R A N S A C T I O N S

Hors Compte Propre  et diffus

263 m²
S U R F A C E  M O Y E N N E

72 %

D E  M A R C H É  2 N D E  M A I N

*Hors Compte propre

Répartition transaction par tranche de surface depuis 2020
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12

43

21 16 18

42

31

31
33 25

23
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26
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35

27

22
46

37

0

20
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80

100

120

140

160

2021 2022 2023 2024 2025

milliers m² Variation 

2025 /  2024

M O N T P E LL I E R  T R A N S A C T I O N S  
B U R E A U X

EN 2025

Répartition transaction par trimestre sur 5 ans

Valeur 
Moyenne

156 €
 
 

Moyenne 
Neuf

165 €
 

Moyenne 
2nde main

155 €
 
 

Loyer
 Top

Neuf

186 €
 
 

2nde Main

229 €
 
 

T1

T2

T3

T4

94 805 m²
M² 

Placés

-18%
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M O N T P E LL I E R  T R A N S A C T I O N S  
B U R E A U X

EN 2025

Prix Moyen
 2 349 € 

Moyenne 
Neuf

2 571 €

Moyenne 
2nde main

2 253 €

Neuf

3 495 €
2nde Main

3 305 €
Prix 
Top
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56 102 53 377
49 417

36 078

28 470

19 002

7 540
34 116

26 387

0

20 000

40 000

60 000

80 000

100 000

120 000

2023 2024 2025

NEUF 

27 transactions

SECONDE MAIN

169 transactions

36%

64%

Typologie des transactions 

Vente Location

VENTES 

43 transactions 

LOCATION 

153 transactions

Répartition par types d'opérationsTransactions

Moyenne 3 ans des transactions : 103 496 m²

Cumul annuel

99 720 m²

115 963 m²

30%

70%

Répartition des transactions
(Hors CP et diffus) 

Neuf Seconde main

94 805 m²

Seconde main

Compte propre

Neuf

Un marché  où l ’acquisition revient en force 
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23 % 
EDUCATION, SANTÉ, ACTION SOCIALE

 

50 % 
LOCALE ET RÉGIONALE

 

49 %
R E L O C A L I S A T I O N  

36 % 
NATIONALE

 

14 % 
INTERNATIONALE

 

Focus sur les sociétés installées en 2025 

O R I G I N E  D E S  E N T R E P R I S E S  P L A C É E S

23 % 
SERVICES AUX ENTREPRISES

 

31 %
E X T E N S I O N

7 %
C R É A T I O N  E N D O G È N E  

13 %
C R É A T I O N  E X O G È N E  

L A  D E M A NDE P L A C É E  S U R  L A  M É T R O P O LE M O N T P E LL IÉR A INE

Hors comptes propres et diffus

E n  n o m b r e

E n  v o l u m e

23%

23%

19%

9%

8%

6%

4%

3%
2%1%

services aux entreprises

Éducation, santé, action sociale

Information&communication

Activités financières

Activités immobilières

Commerce_hébergement/restauration

Services aux particuliers

Administration

Énergie

Construction (BTP)

Industries

Transport

En volume

La demande placée,  TPE et PME locaux la valeur sûre montpelliéraine
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20
25

10 11 9
5

14
7

10

11
46

21

2
12

5

2

29

36

56

32

11

17
19

9
  10

  20

  30

  40

  50

  60

24 25 24 25 24 25 24 25

milliers m² Seconde main Neuf Moyenne 10 ans des transactions

Montpellier Est Montpellier CentreMontpellier Sud Montpellier Nord

L E S  T R A N S A C T I O N S  E N  2 0 2 5  
R É PA RT I T I O N  PA R  S E C T E U R

Où les sociétés se sont elles installées 
 Comptes propres et diffus inclus

Est. 35 710. 38%

Sud. 32 093. 34%

Nord. 17 116. 18%

Centre. 8 832. 9%
Ouest. 1 053. 1%

2025 VS 2024

Seconde main

Neuf

+22%
-43%

+60%
-53%
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Les caractéristiques significatives des + 1 000 m²
2
0
2
5

48 382 m²

VOLUME NOMBRE LOYER PRIME RÉPARTITION CV/PÉRIPH PART DU NEUF PART DE LA VENTE (hors CP)

15 
transactions

180 € 1 / 14 79 % 53 %

2
0
2
4

61 344 m²
19 

transactions
200 € 2 / 17 89 % 0 %

Sources : BNP Paribas Real Estate et OIE

L E S  TR A N S A C TIO NS B U R E A UX  E N  2 02 5Les comptes propres et l ’acquisition, boosteurs du marché
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en nombre en volume

Variation

2025 vs. 2024

- 16 % - 21 %

SUPÉRIEURES À 1 .000 M²

N E U F

C O M P T E  P R O P R E

Compte Propre
VILLENEUVE LÈS MAGUELONE
SUD
ADAGE ESAT 
2 400 m²

Compte Propre
NC
NORD - AGROPOLIS
INSTITUT RECH DEV
3 100 m²

Compte Propre
LE SILLON 
SUD  -  CAMBACERES 
CREDIT AGRICOLE
15 571 m²

Neuf Acquisition (VEFA)
BELVEDERE DE  GIMEL  
NORD -  PARC EUROMEDECINE
ENSANTÉ
3 846 m²

Neuf Acquisition
BERGES DU SALAISON
EST  -  SALAISON
HELIOWATT
1 211 m²

Neuf Location (BEFA)
CASTELMED PARC 
EST -  CASTELNAU LE LEZ
LEONARD DE VINCI
3 264 m²

Neuf Acquisition
ARION III 
EST  -  HIPPOCRATE
INFORMATION & COMMUNICATION

4 436 m²

L E  DY N A M I SM E 
D U  TE R R I TOIR E
TRANSACTIONS PHARES 2025

Source :  BNP Paribas Real  Estate et CERC

Vente 

53 % 
location

47  % 

Surface moyenne 

3 024 m²

Seconde main

Compte propre

Neuf

Hors CP

Compte Propre
NC
NORD - EUROMEDECINE
CNFPT
4 400 m²
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S E C O N D E  M A I N

Seconde main Acquisition
ZA CONDAMINE
SUD -  SAINT JEAN DE VEDAS
Restauration
1 078 m²

Seconde main Location
MUSTANG
EST - MILLENAIRE
EXCO
1 069 m²

Seconde main Location
MOTION - @7 CENTER
EST - ODYSSEUM
GROUPE ILLIAD
1 147 m²

Seconde main Location
ESPACE CONCORDE
SUD -  PARC AEROPORT
WEDA
1 380 m²

Seconde Main Location
CAMPUS MILLENIUM
EST -  MILLENAIRE
GROUPE PIGIER
1 469 m²

Seconde main Location
TOUR EUROPA
CENTRE  - ANTIGONE
EVORIEL
1 290 m²

Seconde main Acquisition
LES ARCADES
EST – CASTELNAU LE LEZ
ADMINISTRATION
1 600 m²

Prix Top 

 3 200 €

Prix Moyen 

2 665 €

Loyer Moyen

163 €

Loyer Top 

180 €

SUPÉRIEURES À 1 .000 M²

L E  DY N A M I SM E 
D U  TE R R I TOIR E
TRANSACTIONS PHARES 2025

Seconde main

Compte propre

Neuf

Prix Top

3 200 €
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27 21
40

12 14 17

46
56

65 65

82

74

64

70
72

45

47

55

70

95

0
10 000
20 000
30 000
40 000
50 000
60 000
70 000
80 000
90 000

100 000
110 000
120 000
130 000
140 000
150 000
160 000
170 000

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

109

95

104

82 86

62

93

111

135

160

U N E  O F F R E  E N  P R O G R E S S I O N  C O N S T A N T E

Moyenne sur 10 ans : 104 096 m²

Seconde main

Neuf

+50%

+19%

+21%

+19%

Une offre en croissance constante
Offre à un an
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5,6%

6,4%

5,6%

7,3%

3,9%

4,9%

4,4%

6,1%

6,9%
6,5%

8,4%

5,1%

6,6%

4,6%

0%

2%

4%

6%

8%

10%

Aix/Marseille Bordeaux Lille Lyon Montpellier Nantes Toulouse

2024 T4 2025 T4 Moyenne 5 ans

TA U X  D E  VA C A N CE E N  R É G I ONS  

Moyenne 7 villes T4 2024

5,7 %

Moyenne 7 villes T4 2025

6,6 %

U n  t a u x de va ca n c e d’éq u i l i b re

Etude 7 villes

LE MARCHÉ TERTIAIRE DE LA MÉTROPOLE MONTPELLIÉRAINE   I   ANALYSE 2025  I



L ’ O F F R E  R É PA RT I T I O N  PA R  
S E C T E U R

Est. 64 712. 40%

Sud. 47 589. 30%

Nord. 17 748. 11%

Centre. 26 844. 17% Ouest. 4 039. 2%

38

50

13 10 9

22

8
13

27

15

16

37

3

5

12 5

64 65

29

48

12

27

20
18

0

10

20

30

40

50

60

70

80

24 25 24 25 24 25 24 25

Seconde main Neuf Moyenne 10 ans des transactions

Montpellier NordMontpellier Est Montpellier Sud Montpellier Centre

Dijon

milliers 

m²

+65%

+125% -12%

OFFRE À UN AN

LE MARCHÉ TERTIAIRE DE LA MÉTROPOLE MONTPELLIÉRAINE   I   ANALYSE 2025  I

+1%

L’offre :  l ’est,  toujours leader

37
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L ’O F F R E  À  U N  A N  
R É P A R T I T I O N  O F F R E  P A R  T R A N C H E  D E  

S U R F A C E

CRÉNEAU 
1 000 / SUP 5 000 M²

EN 2025 

Volume

51 %

0

20 000

40 000

60 000

80 000

100 000

120 000

140 000

160 000

180 000

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

> 5 000

2 000 - 5 000

1500 - 2000

1000 - 1500

750 - 1 000

500 - 750

250 - 500

100 - 250

< 100

En volume

109

95

103

82
86

62

93

111

135

160
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F O C US S U R  L E  S E C O NDE M A I N
OFFRE A UN AN

RÉPARTITION PAR SECTEUR

0

10000

20000

30000

40000

50000

60000

Montpellier
Centre

Montpellier Est Montpellier Nord Montpellier Ouest Montpellier Sud

A Transformer A rénover Etat d'usage Rénové Très bon état

RÉPARTITION PAR NATURE –  TOUS SECTEURS

4 664 3 161 

67 681 

8 240 
12 344 

 -

 10 000

 20 000

 30 000

 40 000

 50 000

 60 000

 70 000

 80 000

A transformer A rénover Etat d'usage Rénové Très bon état
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Neuf Montpellier

Neuf Moyenne 7 villes 

17 192

45 922

56 085

65 419 64 843

28 %

49 %
50%

48%
40 %

32% 36% 33% 31%
28%

0

10 000

20 000

30 000

40 000

50 000

60 000

70 000

2021 2022 2023 2024 2025

7 VILLES

U n e off r e n eu ve q u i  s e s t a b i l is e,  a p r ès  u n e c r oi s s a nce f u l gu ra nte 

Evolution Moyenne Offre Neuve (en %)
entre 2021 et 2025 – 7 vi l les

40%
36%

29% 26% 25%
19%

11%
0%

10%

20%

30%

40%

50%

60%

70%

80%

90%

100%

% Neuf % Seconde main moyenne part du neuf

moyenne 7 villes : 28%

MONTPELLIER



Classification : Internal
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F O C US S U R  L ’O F F R E N E U V E 
STOCK ET OFFRES NEUVES À VENIR

128 941 m²

CONSTRUCTIONS NEUVES
(Existant, chantier en cours et pc obtenu) 

D’ICI 2029

iso
vs. 2024

LE MARCHÉ TERTIAIRE DE LA MÉTROPOLE MONTPELLIÉRAINE  I   ANALYSE 2025  I

35
29

0,6

8,6

48

2,6

4

4
0

10 000

20 000

30 000

40 000

50 000

60 000

Immédiat 2026 2027 2028 2029 Projet

Existant (livré) Chantier en cours PC obtenu PC déposé Projet

35

30

9

52

3
4



ANALYSE 2025

LE
M

AR
CH

É
TE

RT
IA

IR
E

DE
LA MÉTROPO L E M O N T P E LL I É R AI NE

03

LE MARCHÉ TERTIAIRE DE LA MÉTROPOLE MONTPELLIÉRAINE  I   ANALYSE 2025  I 42

L E  M A R C H É  D E  
L ’ I N V E S T I S S E M E N T  E N  2 0 2 5   

Pa r  S o p h i e  M ay a n ,  R e s p o n s a b l e  i n v e s t i s s e m e n t  S u d - E s t



43LE MARCHÉ TERTIAIRE DE LA MÉTROPOLE MONTPELLIÉRAINE   I   ANALYSE 2025  I

Les chiffres clés de l ’ investissement en France -  2025

Source : BNP Paribas Real Estate

17,6 Mds €

V O L U M E S  

I N V E S T I S

56%

N A T I O N A L I T É D E S  

I N V E S T I S S E U R S

19%

6%

T A U X  D E  R E N D E M E N T  “ P R I M E ”

4,90 %
L O G I S T I Q U E

4,00 %
C O M M E R C E

Bureau

Commerce

Logistique

Activité

Hôtellerie

5,7 Mds€ (IDF)

3,1 Mds€

3,1 Mds€

1,4 Md€

2,9 Mds€

1,5 Md€ (Régions)

5,85%

4,10%

6,40%

6,00%

5,70%

6,20%

6,10%

6,00%

6,10%

6,60%+11%
VS 2024

+54%
VS 2024

+15%
VS 2024

+3%
VS 2024

+9%
VS 2024

-20%
VS 2024

-6%
VS 2024

6,30%
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22,7
20,2

25,2

30,4

20,5
16,6 17,0

8,4 8,3
10,5

7,3

6,9

8,4

11,8

8,2

10,9
12,7

6,6 7,6
7,1

30,0

27,1

33,6

42,2

28,7
27,5

29,7

15,0 15,9
17,6

0

5

10

15

20

25

30

35

40

45

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024  2025

Régions

Région Parisienne

milliards €

40%

60%

40% des volumes se traitent en régions 
Répartition géographique

Source : BNP Paribas Real Estate

Poids moyen des régions 7 ans : 34%
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L’hôtellerie progresse fortement mais la logistique reste majoritaire
Répartition des engagements par typologie d’actifs

Source : BNP Paribas Real Estate

RÉPARTITION 2024

BUREAUX 21%

COMMERCE 23%

LOGISTIQUE 37%

HÖTELLERIE 12%

ACTIVITÉ 7%

-6%
VS 2024

-34%
VS 2024

-11%
VS 2024

Bureaux
21%

Commerce
16%

Logistique
35%

Activité
9%

Hôtellerie
19%

Total

Investissement Régions

2025 :

7,1 Mds €

+19%
VS 2024

+46%
VS 2024
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Une large majorité des grandes métropoles en hausse…
Répartition des engagements par typologie d’actifs

Source : BNP Paribas Real Estate

418

227 234
317

82
140

201
99

46 86 111 122 82 62

82

144
58

21

52

77

45
35

411

152

18 23

43 105

15
28

63

179

41

28
89 31

64

123

102

48 50

1 037

825

336

454

188

269
329

258

123

215

134

212

101 109

 2024  2025  2024  2025  2024  2025  2024  2025  2024  2025  2024  2025  2024  2025

Lyon Aix/Marseille Toulouse Lille Bordeaux Nantes Montpellier

Hôtellerie

Activité

Logistique

Commerce

Bureaux

millions €

+35%

-20%

-22%

+43%
+75% +57%

+8%
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Malgré une forte progression au T4,  le retard accumulé n’est pas comblé…
Historique des montants investis

Source : BNP Paribas Real Estate

0,4 0,3

0,4
0,2

0,4

0,3

0,5

0,7

1,9

2,6

3,5

3,8

2,6

3,2

3,9

1,9

1,6
1,5

0,0

0,5

1,0

1,5

2,0

2,5

3,0

3,5

4,0

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

milliards € 

T4

T3

T2

T1

Vs 2024

-6%

Historique des montants investis

Moyenne 10 ans : 2,7
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Un volume moyen qui reste stable à 10 M€… 
Répartition des montants investis par tranche de montant

Source : BNP Paribas Real Estate

Montant moyen 

d’une transaction

9,6 M €

< 5 M€

5 – 10 M€

10 – 20 M€

20 – 40 M€

40 – 100 M€

> 100 M€

77   
46%

35   
21%

33   
20%

19   
11%

2   
1%

1   
1%

167 

transactions

190   
12%

242   
15%

483   
30%

485   
30%

88   
6%

119   
7%

1,6 Md€

20
25

Montant moyen 

d’une transaction

9,3 M €

< 5 M€

5 – 10 M€

10 – 20 M€

20 – 40 M€

40 – 100 M€

> 100 M€

197   
13%

297   
20%

428   
28%

250   
17%

83   
5%

250   
17%

1,5 Md€

78   
49%

39   
24%

29   
18%

11   
7%

2   
1%

2   
1%

161 

transactions

R
A

P
P

E
L 

20
24
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0
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900

2021 2022 2023 2024  2025

< 5 M€ 5 - 10 M€ 10 - 20 M€ 20- 40 M€ 40 - 100 M€ >100 M€

Effritement confirmé des deals supérieurs à 10 M€…
Historique des volumes investis par tranche de montant hors portefeuilles 

Source : BNP Paribas Real Estate

milliers €
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Les foncières en tête.. .  
Typologie des acquéreurs

Source : BNP Paribas Real Estate

18%

8% 9%
17%

37%

44%

52% 32%

7%
5%

11%

16%

5%

3%

2%

1%

18%
28%

15% 29%

4%
4%

8%
5%

10% 8%
3%1%

0%

10%

20%

30%

40%

50%

60%

70%

80%

90%

100%

2021 2022 2023 2024

OPCI

Assurance / Mutuelle

Autres

Fonds

SIIC

Investisseurs privés

SCPI

Autres foncières

millions €

34%

27%

11%

10%

9%

7%
2%

 2025
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Des dynamiques contrastées pour les métropoles régionales… 
Top 10 des villes régionales

Source : BNP Paribas Real Estate

234

418

82

111

84

201

99

46

82

0

317

227

140
122

113
99

89 86

62

13
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50

100

150

200

250

300

350

400

450

Aix/Marseille Lyon Toulouse Nantes Nice/Sophia Lille Rennes Bordeaux Montpellier Biarritz

millions €

 2024  2025

+35%
-46%

-25%

-50%

+70%
+10%

-10%

+89%

+35%
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30 transactions de plus de 15 M€…
Transactions > 15M€ - 2025

Source : BNP Paribas Real Estate

TOULOUSE

Rennes

Aeris – 23 M€

Aeris 2 – 23 M€

Green Innolin – 17 M€

Empreinte – 20 M€

Auber – 15 M€

Siège régional EDF – 130 M€

Confidentiel – 40 M€

Newton Office - 20 M€

Parc Cezanne I – 18 M€

4S – 17 M€

5J – 16 M€

480 Prado – 15 M€

Le Murano – 27 M€

Cap 9 – 21 M€

Bioserra III – 20 M€

Le Quatuor B – 20 M€

Le Gouverneur – 18 M€

Le Rubix – 17 M€

9 Nerard – 15 M€

Lille

Lyon
Bordeaux

Aix/

MarseilleToulouse

18 Lazare Carnot – 20 M€

Hill Side – 16 M€

B Park 1 – 15 M€

Neofis 1 – 15 M€

Campus Enova – 15 M€

Montpellier

H@rmonie – 19 M€

Vizio – 18 M€

Amor Plaza – 16 M€
Nantes

Nice / 

Sophia
Confidentiel – Immeuble mixte - 30 M€

Aqueducs – 22 M€

Cap Var – 16 M€
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Part des VEFA dans les montants investis

Une timide reprise des VEFA…

Source : BNP Paribas Real Estate
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2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024  2025

millions €
Immeubles livrés VEFA louées VEFA vides Poids des VEFA

Part des vefa dans les montants investis

151 

M€

31 

M€
368 

M€

10

M€

161 

M€

57

M€

Part moyenne des VEFA 2016-2022 : 34%
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Stratégie des acquéreurs

Une majorité d’opérations CORE et une belle progression du value -add…

Source : BNP Paribas Real Estate

54%

75%

53% 59%

16%

15%

33% 26%5%

6% 10% 15%
25%

1% 2%
2% 1%

2022 2023 2024 2025

Reconversion

Spéculatif

Value added

Core +

Core
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Taux de rendement « prime » bureaux

Une légère décompression des taux…

Source : BNP Paribas Real Estate
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Transactions 2025

Source : BNP Paribas Real Estate

I N V E STIS SEM ENT E N  I M M O B ILIER  D ’E N TR EP RIS E À M O N TP E LL IER

Est 
Odysseum 
H@rmonie 

19,5 M€ AEM

5
Est 

Eureka Extension
Diver’city 

7 M€ AEM

1

Est 
Parc Eureka

Campus Majoria  
SLB

9,3 M€ AEM

3
Sud  

 Parc de l’Aéroport   
Tabella  

 9,2 M€ AEM

7

Est 
Parc Eureka

Campus Majoria  
La Lona 

1,9 M€ AEM 

4
Nord  

Euromédecine
Croix Verte 

NC

8

Montpellier 
Est 

Montpellier 
Nord

Montpellier 
Sud

Montpellier 
Ouest  

5

6

7

8

Montpellier 
Centre

1

3 4

2

F ocus sur   M on t p el li er  

Est 
 Parc Eureka

Apollo 
7,8 M€ AEM

2
Est 

 Fréjorgues Est  
N’ICE 

2,9 M€ AEM
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Source : BNP Paribas Real Estate

I N V E STIS SEM ENT E N  I M M O B ILIER  D ’E N TR EP RIS E À M O N TP E LL IERPerspectives pour 2026
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B I L A N  M A C R O - É C O N O M I Q U E  2 0 2 5  &  
P E R S P E C T I V E S  2 0 2 6  :  

Q U E L S  I M P A C T S  P O U R  L ' I M M O B I L I E R  
D ' E N T R E P R I S E  ?

Pa r  G u i l l a u m e  J O LY ,  D i r e c t e u r  B N P P R E  R e s e a r c h ,  D a t a  
I n t e l l i g e n c e  &  R e s e a r c h  C o n s u l t i n g
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U n e c r oi s s a n c e m on di a l e r és i l i en te
Croissance annuelle du PIB(%)

20262024 2025

Monde

Zone Euro

Japon

Chine

Inde

Russie

Brésil

Etats-Unis

2.9 2.8 2.7

0.8 1.5 1.6

0.1 1.2 0.7

5.0 5.0 4.7

6.5 6.9 6.5

4.3 0.5 -0.1

3.4 2.4 1.8

2.8 2.3 2.9

2.32.0

2.42.9

1.10.9

1.11.4 0.51.6

0.62.2

1.40.3

1.01.4

2.02.5

2.63.7

1.91.5

2.41.9

0.90.1

3.24.5

0.70.5

1.31.4

1.10.6

1.31.0

0.5 -0.5

PORTUGAL

ESPAGNE

ITALIE

FRANCE

ROYAUME UNI
PAYS BAS

DANEMARK

ALLEMANGE

SUISSE

REPUBLIQUE TCH

POLOGNE

RUSSIE
NORVEGE

SUEDE

FINLANDE

HONGRIE

AUTRICHE

ROUMANIE

BELGIQUE
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P r oj ec ti on  p i b  et  em p l oi  en  f ra n c e
CROISSANCE EMPLOI 2025 - 2034CROISSANCE PIB 2025 - 2034

1,1 - 1,3%

0,9 - 1,1%

0,7 - 0,9%

< 0,7%

> 1,3%

0,2 - 0,4%

0,0 - 0,2%

-0,2 - 0,0%

< -0,2%

> 0,4%
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2,5

3,0

3,5

4,0

4,5

08 09 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26

Allemagne (Big 6*)

Europe 7 (9 villes**)

Île-de-France

 'Central London'

Régions (4 villes***)

D es  vol u m es  a t t endus  en  h a u s s e m a i s  l oi n  des  m oy en n es  1 0 a n s

Transaction bureau en Europe
Millions m²

* Berlin, Cologne, Düsseldorf, Francfort, 

Hambourg, Munich

** Amsterdam, Barcelone, Bruxelles, Dublin, Luxembourg, 

Madrid, Milan, Rome, Varsovie
*** Lille, Lyon, Aix Marseille, 

Bordeaux



Source : BNP Paribas Real Estate Research

IRLANDE

ROYAUME-UNI
PAYS-BAS

BELGIQUE

DANEMARK

FRANCE

LUXEMBOURG

PORTUGAL

ITALIE

ROUMANIE

AUTRICHE
HONGRIE

RÉP. TCHÈQUE

NORVÈGE

GRÈCE

ESPAGNE

SLOVAQUIE

POLOGNE

SUÈDE

FINLANDE

PAYS BALTES

SUISSE

BULGARIE

ALLEMAGNE

63LE MARCHÉ TERTIAIRE DE LA MÉTROPOLE MONTPELLIÉRAINE   I   ANALYSE 2025  I

R eb on d des  vol u m es  e n i n ves t i s s em en t
Investissement en Immobilier commercial 
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2025 vs 2024
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+40%
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-17%
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+221%

EUROPE – 2025
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+33%

+30%

+4%
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Baisse des volumes investis 

2025 vs. 2024

Hausse des volumes investis 

2025 vs. 2024

Volumes investis en Milliards d’€
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D es dy n a m i q ues h ét ér ogènes en  eur op e
Indice des valeurs vénales depuis juin 2022

Sources: MSCI, BNP Paribas Real Estate
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U n e p er f or ma nce f ut ur e t i r ée p a r  l e  m a r ch é l oca t i f
Décomposition du rendement total immobilier en Europe
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L e r ési den ti el  r est e l e  sect eur  l e  p l us r ech erch é
Intentions des investisseurs en Europe
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Ten da n ces 2 02 6
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NOUS VOUS REMERCIONS 
DE VOTRE PARTICIPATION

Lille

Rouen

Nantes

Orléans

Lyon

Bordeaux

Toulouse

Rennes

Montpellier

Grenoble

Dijon

Nancy

Tours

ORLÉANS

LYON

10
MARS

6
FÉV.

MONTPELLIER

NICE
SOPHIA

5
MARS

AIX
MARSEILLE

RENNES
4

MARS

Strasbourg

Metz

13
FÉV.

NANTES

Biarritz

VOUS SOUHAITEZ DÉCOUVRIR                                                        
DE NOUVELLES OPPORTUNITÉS ?

PARTICIPEZ À NOS AUTRES POINTS MARCHÉS !

Pour plus d’informations : julie.blot@realestate.bnpparibas

TOULOUSE
17

FÉV.

BORDEAUX
10

FÉV.

19
FÉV.

en teams
en présentiel

TOURS
17

MARS

GRAND EST :
S T R A S B O U R G ,  
M E T Z  &  N A N C Y

3
MARS

12
FÉV.
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POUR TOUS VOS PROJETS IMMOBILIERS, 

L’ÉQUIPE SE TIENT À VOTRE DISPOSITION !

BNP PARIBAS REAL ESTATE ADVISORY FRANCE
IMMEUBLE DELTA DESIGN CENTER
609 AVENUE RAYMOND DURAND

34 000 MONTPELLIER

Tél. :  +33 (0)4 67 92 43 60
transaction.montpellier@realestate.bnpparibas

www.bnppre.fr

Vous recevrez très prochainement le support 
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