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Note : Les flèches indiquent les variations annuelles

Un premier trimestre pénalisé par le manque de grandes transactions
Au 1er trimestre2026, 367700 m²de bureauxont été commercialisésen Île-de-France,un volumeen repli
de 15 % par rapport au 1er trimestre2025 et de 21 % par rapport à la moyennepost-Covid. Ce début
d'annéeconfirmela morositédu marché,dans un contexte macroéconomiquetoujoursinstable,marqué
par des incertitudes géopolitiques persistantes. En dépit d’une demande et de visites moins
conséquentes,l’activitérésiste néanmoinssur les petites et moyennessurfaces et le ressenti de marché
resteencourageant.

Le recul observé ce trimestre s’explique principalementpar le manque de grandes transactions. Les
opérationssupérieuresà 5 000 m²totalisent76 700 m²,soit une chute de 48 % sur un an et de 57 % par
rapportà la moyennepost-Covid. Seules 7 transactionsont été recensées,contre14au 1er trimestre2025
et en moyenne post-Covid. Ce décrochage traduit un allongement des arbitrages immobiliers des
grandes entreprises. Les renégociationsde baux continuentpar ailleurs de capter une part significative
de l'activité,au détrimentdes nouvellesprises à bail.

Le segment des petites et moyennessurfaces (0-5 000 m²) fait quant à lui preuve d'uneremarquable
résistance,avec 291000 m² placés, soit une légère hausse de 2 % sur un an et de 1 % par rapportà la
moyennepost-Covid. Le créneau 0-1 000 m² a progressé de 3 % sur un an (- 3 % par rapport à la
moyenne post-Covid) et le 1 000-5 000 m² de 1 % (+ 5 % par rapport à la moyenne post-Covid),
témoignantd'uneactivitéde fondstablemalgréun environnementchahuté.
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Paris intra-muros s’est contracté (- 14 % par rapport à l'an dernieret - 21 % par rapport à la
moyenne post-Covid). Paris Centre Ouest enregistre une baisse particulièrementmarquée
(- 24 % par rapportà l'andernieret à la moyennepost-covid) tandis que Paris Sud et Paris Nord
Est résiste. En particulier,certains secteurs tirent leur épingle du jeu sur les petites surfaces :
Paris 10 affiche un dynamismenotable,de mêmeque les arrondissements12/13et 14/15. La 1re

Couronneenregistrequantà elleune baisse marquéede 48 % sur un an (- 49 % par rapportà la
moyenne post-Covid), pénalisée principalement par l'absence quasi totale de grandes
transactions. La Défensea bien performésur le segment0-1000 m² mais est restéeen retrait
sur les surfaces plus importantes. Le territoire demeure cependant dynamique et devrait
enregistrerdes résultatssatisfaisantssur l’année2026.

À ce stade,aucun effetdirect de la conjoncturegéopolitiqueinternationalen’estobservésur la
demandeplacée de bureaux en Île-de-France. Dans un environnementmarquépar un niveau
d’incertitudeélevé,une vigilance demeuretoutefoisde mise quant à de possibles ajustements
dans les stratégies immobilièresdes entreprises,notammentsous l’anglede l’optimisationdes
coûts. À ce jour,les signaux de marchérestentnéanmoinsfavorables: les projetssont identifiés,
les échanges se poursuiventactivementet nos anticipations pour 2026 s’inscrivent dans la
continuitédes volumesobservésen 2025.

Une vacance parisiennequi poursuit sa hausse,La Défenseà
contrepied

L'offreimmédiatefranciliennepoursuitsa progressionpour s'établirà 6 332 000 m²,en hausse
de 1% par rapportau trimestreprécédent,portantle taux de vacance moyenen Île-de-France à
10,3 %. C'est dans Paris que la hausse est la plus marquée,sous l'effetconjuguéde livraisons
récenteset d'unvolumesoutenude libérations,non compenséspar les volumesplacés. Le taux
de vacance atteintainsi 6,5 % à Paris Centre Ouest (+ 0,4 pt sur 3 mois,+ 1,7 pt sur un an) et
9,6 % dans le Reste de Paris (+ 0,5 pt sur 3 mois,+ 1,8 pt sur un an). À La Défense,la tendance
est inverse : le taux de vacance confirmesa décrue à 14,1% (- 0,4 pt sur 3 mois),portéepar le
ralentissementdes lancementsde projetset un certaindynamismedu secteur — une tendance
qui devraitse poursuivredans les trimestresà venir. Dans le Croissant Ouestet en 1re Couronne,
la vacancese stabiliseà des niveauxencoreélevés.

L'offre future certainetotalise 1 667 700 m²,dont 1 140 400 m² disponiblesdans l'année,des
niveauxen baisse depuisun an. En 2026, les livraisonsse concentrerontprincipalementdans le
QCA (14bd Haussmann,Signature,96H, Beige…), Paris Sud (Beyondà Paris 13, Scope à Paris 12)
et le Croissant Ouest (Leva à Levallois, Pointe des Arts S16 à Boulogne-Billancourt). Quant à
l'offre future probable,elle s'établit à 1 728 000 m². Sa compositioncontinue de refléter un
arbitragecroissantdes propriétaireset investisseursen faveurdes opérationsde rénovation,au
détrimentdes restructurationslourdes dont l'équilibreéconomiquedevient de plus en plus
difficileà atteindre.

VISUEL 2 : Demande placée par secteur géographique
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VISUEL 3 : Evolution de l’offre immédiate et du taux de vacance en Ile-de-France
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Des loyers sous tension

Pression baissière sur les loyers parisiens

Le loyerprimeparisiense maintientà 1250 € HC HT/m²/ance trimestre,confirmantla stabilisationentaméedepuis la
mi-2025. Ce niveau,qui concerneunefrangetrès étroited'actifsd'exceptionidéalementlocalisésdans le QCA parisien,
ne reflètepas la réalitéde l'ensembledu marchéparisien,dans un contextede desserrementdes contraintesà l’offre.
En effet,les loyers moyenssont orientésà la baisse et un certainnombrede repricingss’effectue,principalementsur
les surfaces inférieuresà 5 000 m².

En périphérie,le marchéresteà deux vitesses. Les actifs bénéficiantd'uneexcellentedesserte,de prestationsde haute
qualitéet d'unelocalisationstratégiquemaintiennentleurs valeurs. À l'inverse,les secteurs moinscentraux,souffrant
d'une accessibilité limitéeou d'une qualité de produits moindre,continuentde subir une pression baissière sur les
valeurslocatives.

Des avantages commerciauxen progression soutenue,y compris à Paris

Les avantages commerciauxen Île-de-France poursuivent leur trajectoire,représentant30,3 % du loyer facial en

moyenneau 4e trimestre2025, soit + 4 pts sur un an. Dans Paris, la hausse est marquéedepuis le débutde l'année: ils

atteignent17,1% à Paris Centre Ouest (+ 1,7 pt) et 21,7 % dans le Reste de Paris (+ 5,7 pts). En périphérie,ils dépassent

quasi-systématiquementle seuil des 30 %, culminantà 38,2 % à La Défense.

Source : CBRE Research, T1 2026

VISUEL 4 : Evolution des loyers moyens prime

Loyer moyen prime en € HT HC / m² / an : moyenne pondérée des 10 transactions les plus élevées en termes de 
loyers, recensées au cours des 6 derniers mois et portant sur une surface supérieure ou égale à 500 m².
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