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Marché utilisateurs : le ralentissement s’est accentuéen 2025
Avec 861 000 m² placés en 2025, le marché de l’immobilierindustriel francilien a continué de
fléchir, accusant un repli de 24 % par rapport à 2024. En nombre,996 signatures ont été
enregistrées sur l’année2025 contre 1 107 en 2024, soit une baisse de l’ordre de 10 %. Les
turbulencespolitiqueset économiquesà l’échellenationale,associées aux tensionsgéopolitiques
mondiales,freinentparticulièrementles mouvementsimmobiliersd’envergure. Les transactions
> 5 000 m²accusent la plus forte contraction(- 65 % sur un an en volume),reflet de la posture
attentiste des grands groupes qui privilégient l’exploitationde leur outil industriel existant. À
l’inverse,les opérations < 1000 m² ne reculent que de 12% et celles du mid-market (1000 -
3 000 m²)de 15% sur un an,soutenuespar la demandedes PME et PMI. De plus, les locaux neufs
ne représententplus que 17% des volumes placés en 2025 (vs 27% en 2024), illustrant le
décalage entre leur attractivité et la capacité des utilisateurs à absorber des valeurs locatives
élevéesalors que les impératifsde maîtrisedes coûts se renforcent. Les locationstotalisent69 %
de la demande placée, soit une part de marché historiquement élevée. Les utilisateurs
concentrentdavantage leur capital sur leur cœur de métier plutôt que sur l’immobilier. Pour
autant,le marchédes ventes reste compétitifface à la concurrencepersistanteentreutilisateurs
et investisseurs. Enfin, le secteur A86 – N104 demeurela place principaledu marché(53 % de la
demandeplacée 2025), bien que l’intraA86 conserveson attractivitéauprès des entreprisesqui
en ont les capacités financières.
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VISUEL 1 : Demande placée en Ile-de-France

Source : CBRE Research (2015 - 2021), Immostat (2022 - 2025)                                                                    
Note : les données à partir de 2022 sont issues du groupe de travail Immostat locaux d’activités Île-de-France qui offre une meilleure couverture du marché. Les 
données des années précédentes sont exclusivement issues des données internes CBRE Research. 

Copy and paste one of 
these arrows into the 
“add arrow” picture 
boxes as needed. They 
are vector objects that 
will perfectly fill the 
space.

Title font: Financier 
Regular, 44 pt. 
Do not change the 
formatting.

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
0 m²

200 000 m²

400 000 m²

600 000 m²

800 000 m²

1 000 000 m²

1 200 000 m²

1 400 000 m²

T1 T2 T3 T4



2 CBRE RESEARCH © 2025 CBRE, INC.

FIGURES | INDUSTRIEL ILE -DE-FRANCE  | T4 2025Update header text on master slide

Leave ‘FIGURES’ as-is;
update ‘MARKET SECTOR’ and 
quarter accordingly. 

Column 1 = 5.5” (13.97 cm) Column 2 = 5.97” (15.16 cm)

VISUEL 2 : Offre immédiate et future en Ile-de-France

Source : CBRE Research, T4 2025

VISUEL 3 : Loyers faciaux en Ile-de-France

*Locaux industriels «classiques» : proportion activités  / bureaux = 70 / 30                                                  
€ HT HC/m²/an
Source : CBRE Research, T4 2025

Zones géographiques Neuf / Restructuré Seconde main

Nord
Intra A86 140 € - 200 € 120 € - 170 €

Extra A86 90 € - 140 € 70 € - 120 €

Ouest
Intra A86 140 € - 190 € 130 € - 150 €

Extra A86 95 € - 130 € 80 € - 120 €

Sud
Intra A86 160 € - 200 € 130 € - 190 €

Extra A86 95 € - 160 € 80 € - 130 €

Est
Intra A86 145 € - 170 € 125 € - 160 €

Extra A86 95 € - 140 € 80 € - 120 €

L’offredisponiblesemaintientsurunplateauhaut
À près de 2,6 M de m²à la fin du 4e trimestre2025, l’offreimmédiateafficheunestabilisationà un
niveau élevé sur les six derniers mois, correspondantà un taux de vacance de 6 %. L’offre
immédiateneuveet restructuréereculelégèrementà 512700 m²(- 12% sur six mois),tandis que
les libérationscontinuentd’alimenterl’offrede secondemain. Cette profondeurd’offremaintient
un niveau de mobilitésur le marché et offre aux entreprises la capacité de se positionnerde
manièreopportuniste,dans des délais maîtrisés. Dans le détail géographique,le stock disponible
se concentrepour l’essentielau Sud (37%) et à l’Est (25 %), tandis que les secteursNordet Ouest
se partagent respectivement20 % du volume global d’offre immédiate. De plus, le regain de
disponibilités intra A86 a permis aux utilisateurs de se repositionneren premièrecouronne,y
comprisdans des secteurs historiquementcontraints. Cette fenêtred’opportunitétend toutefois
à se réduireà fin 2025, avec 801700 m²immédiatementdisponiblesintraA86 soit un replide 9 %
sur six mois. Entre l’A86 et la N104, l’offreimmédiatese stabilise autourde 1,2 M de m² alors que
la tendancehaussièrese poursuitextra N104.

Du côté de l’offrefuture neuve, les lancementsen blanc progressent pour atteindreun niveau
record avec 466 700 m² en cours de construction,traduisantle maintiend’uneconfianceciblée
des investisseurset des développeurssur les marchésles plus porteurs. Concomitamment,l’offre
prête-à-démarrers’établità 477 700 m² au 4e trimestre2025, soit un recul de 28 % sur un an.
Finalement,cette offre future neuve constitue un réservoir d’opportunitéspour les utilisateurs
engagés dans la modernisationde leuroutil industriel,en répondantconjointementaux exigences
de performanceenvironnementale,d’efficacitééconomiqueet d’attractivitédes sites.

Vers unestabilisationdesvaleurslocatives
Dans un climat de rationalisationet d’économiespour les utilisateurs,le loyer moyenen Île-de-
France se stabilise à 124 €/m² en 2025. Si les loyers faciaux sont globalementpréservés, les
négociations continuent de s’opérer par le biais des avantages commerciaux (franchises de
loyers,participationaux aménagementset travaux,etc.), ce qui conduit inévitablementles loyers
économiquesà la baisse. Des dynamiquescontrastéesrestent notablesselon la localisationdes
actifs. IntraA86, les loyers faciaux poursuiventleurprogression,atteignanten moyenne156€/m²
sur l’année2025(+ 3 % sur un an), refletde l’attractivitécontinuedu secteur. Le loyerprimepour
des actifs neufs bénéficiantd’une localisationoptimaleaux portes de Paris évoluenotammentà
200 €/m². Extra A86, les loyers faciaux affichentune stabilisationen secondecouronneavec 118
€/m² en moyenneen 2025, soit un niveau identiqueà 2024. En 3e couronneextra N104, le loyer
moyense réajusteà 103€/m² (contre107€/m² en 2024), refletd’unepressionlocativeplus faible
et de margesde négociationaccrues pourles utilisateursdans les secteursplus périphériques.
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