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Une demande placée solide en 2022

Apres deux années difficiles, 2022 aura été 'année du retour a la normale de I'activité tertiaire
en lle-de-France avec 2 108 300 m? placés (+ 10 % sur un an et - 5 % comparé a la moyenne
décennale).

Cette année a été marquée par une concentration de l'activité sur les pdles tertiaires les plus
établis. Le marché des bureaux francilien est aujourd’hui scindé en deux avec d'un c6té des
volumes de commercialisations qui dépassent les tendances de long terme sur Paris et la
Défense. De I'autre, des territoires comme le Croissant Quest et les 18 et 2émes Couronnes qui
peinent a retrouver des niveaux de demande placée satisfaisants. Ce dynamisme de lactivité
sur les secteurs tertiaires trés lisibles et bien connectés s’explique a la fois par la volonté de
recentrage de quelques entreprises mais aussi par le dynamisme de certains secteurs d’activité
(banque / finance, coworking, juridique conseil, luxe...) en forte croissance souvent implantés
dans Paris intra-muros.

Des premiers signaux de ralentissement se dessinent au 4™ trimestre 2022 avec 602 300 m?
placés (- 11 % sur un an et - 9% par rapport a la moyenne de long terme). Cette décélération est
particulierement tangible sur le créneau du < 5 000 m? plus sensible

CBRE RESEARCH

1000 €

Loyer prime

VISUEL 1: Demande placée en lle-de-France
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au retournement de conjoncture. Compte tenu des perspectives économiques plus dégradées, la
demande placée de bureaux en lle-de-France devrait se réduire de 5 % a 10 % en 2023 avec 1,9 a
2 millions de m.

Une vacance a la hausse au 4T

Apres un maintien de l'offre immédiate depuis 2021 autour des 4 - 4,1 millions de m?, le volume
de bureaux vacants en lle-de-France augmente & nouveau au 4°™ trimestre 2022 avec 4,3
millions de m? disponibles et un taux de vacance moyen en lle-de-France a 7,2 %. Cette nette
progression de I'offre immédiate est principalement imputable aux marchés de la Défense et de
la 1% Couronne Nord et Est ou d’importantes livraisons de programmes neufs / restructurés /
rénovés en attente de preneurs (Hekla a La Défense, Rhapsody et Made in Saint-Ouen a St
Ouen, Helia a Fontenay-sous-Bois) ont eu lieu sur ce trimestre.

L'offre disponible dans Fannée (offre immédiate + offre future certaine dans l'année) se
maintient a haut niveau avec 5,6 millions de m2 Le léger recul de l'offre future certaine
disponible dans 'année (1,3 million de m? tout état d’usage confondu) a permis de limiter la
progression de loffre immédiate sur ce 4°™ trimestre. Les disparités géographiques et
structurelles resteront fortes sur 2023. L’augmentation de I'offre disponible dans I'année sur le
secteur de Paris Sud permettra d’apporter un peu plus de fluidité au marché parisien alors que
la vacance restera trés contrainte sur Paris Centre Ouest. Sur les autres péles tertiaires, l'offre
immédiate et a venir continue de progresser légérement, a 'exception du Croissant Quest.

Concernant l'offre probable, elle se réduit au 4°™ trimestre pour atteindre 2,4 millions de m?
dont 1,8 million de m? a construire ou restructurer avec 87 programmes. Le nombre de projets et
de permis de construire déposés continuent de se contracter - reflet d'une certaine prudence
des promoteurs et propriétaires immobiliers face a la montée des taux d’intérét, a I'inflation du
colt des matieres premieres, aux inquiétudes sur le volume de bureaux vacants et la capacité a
résorber ce stock rapidement. Parallélement, les projets préts a démarrer s’accumulent - la
plupart des promoteurs ayant une aversion au risque élevée privilégient une pré-
commercialisation méme partielle du projet avant le lancement des travaux.
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VISUEL 2 : Demande placée par secteur géographique
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VISUEL 3: Evolution de I'offre immédiate et du taux de vacance en lle-de-France
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VISUEL 4 : Evolution des loyers moyens prime
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Des loyers orientés a la hausse dans Paris intra-muros

Des écarts de loyers selon I'état d’'usage moins marqués dans Paris

Face a la rareté du foncier et le besoin de centralité des utilisateurs, les valeurs faciales poursuivent leur tendance
haussiére dans Paris. Le loyer prime est passé a 1000 € HT HC / m2 / an et le loyer moyen prime (moyenne pondérée
des 10 transactions les plus élevées) continue de progresser dans Paris pour atteindre 947 € HT HC / m? / an.
Parallelement, I'écart de valeurs entre les surfaces en état d’'usage et rénovées et les surfaces neuves / restructurées
tend a se réduire dans Paris. Hors Paris intra-muros, face a 'appétit des utilisateurs pour des immeubles de qualité,
certains secteurs tertiaires en périphérie parviennent a tirer leur épingle du jeu. A titre d’exemple, le loyer prime a
Levallois-Perret est passé a 530 € HT HC / m2 / an sur ce trimestre. En revanche, sur la plupart des secteurs tertiaires,
les valeurs faciales affichent une stabilisation voire une baisse. Le différentiel de loyers entre Paris et le reste de I'lle-
de-France s’amplifie.

Une évolution des mesures d’accompagnement en lignhe avec la demande exprimée

Depuis deux trimestres consécutifs, le niveau moyen d’accompagnement en lle-de-France pour les transactions
> 1000 m? se réduit, atteignant 23,8 % du loyer facial au 3™ trimestre 2022. Dans Paris Centre Ouest oU l'offre est
particulierement contenue, les avantages commerciaux sont en baisse depuis plusieurs trimestres (16,7 % du loyer
facial). Dans les secteurs plus périphériques et / ou sur-offreurs (La Défense, le Croissant Ouest et la 1%"® Couronne), ils
se maintiennent & haut niveau se rapprochant voire dépassant le seuil des 30 % du loyer facial.
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