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Des signaux encourageants pour la fin
de 'année

Le dernier trimestre est dans la continuité du
¢ semestre, avec 484 800 m? placés a
'échelle du marché francilien. En cumul sur
lannée, la demande placée s'éleve a
1 351 600 m?, enregistrant un retrait annuel
de -12 %. En comparaison a sa moyenne
quinguennale, cela représente une baisse de
-10 %.

Le marché tertiaire continue de subir les
incertitudes liées au contexte économique,
financier et géopolitique, prolongeant ainsi
les délais de négociation et conduisant a un
report de certains projets immobiliers, et ce,
notamment pour les grands utilisateurs. Par
ailleurs, l'évolution du paysage immobilier,
avec I'hybridation des nouveaux modes de
travail, couplé a une hausse des codlts
opérationnels et des loyers situés a des
niveaux élevés, poussent les utilisateurs dans
lattentisme. Plus sélective, quant a Ila
localisation, la durabilité et la qualité des
immeubles, ces derniers attendent un
environnement plus lisible et favorable pour
concrétiser leur projet.

Dans cet environnement encore morose,
'immobilier d'entreprise confirme
néanmoins sa vigueur avec une demande qui
reste soutenue.

Par ailleurs, 'engouement pour le neuf se
poursuit afin de répondre aux enjeux
environnementaux. Au global, la part du neuf
atteint 40 % des volumes (vs 35 % a la méme
période en 2022). Ce segment a repris de la
vigueur grace au retour des grandes
opérations lors du dernier trimestre.

Le retour des grandes opérations

Les opérations > 5 000 m? ont affiché de
belles performances, résultat de plusieurs
mois de négociations. En effet, elles ont
gagné en dynamisme au cours du 3éme
trimestre : 17 transactions enregistrées pour
un volume de 164 000 Mm? (+ 42 % vs 3T 2022).
Depuis le début de l'année, le marché
francilien comptabilise ainsi 40 grandes
opérations totalisant 419000 m? (- 7 % vs
2022).

Evolution de la demande placée

La demande placée
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Dans la continuité, des \perspectives Répartition de la demande placée
haussieres sont attendues au 4¢™M¢ trimestre,

au regard des opérations dans le pipeline.

La demande placée

Par effet mécanique, alors que le segment
des petites et moyennes surfaces s'était
montré résilient au 1¢" semestre, ce dernier
s'est grippé au 3T 2023. Plus en détail, le
segment des petites et moyennes surfaces
(<1000 Mm?) a cumulé seulement 510 000 m?
(- 1T % sur un an). Pour les opérations
intermédiaires, les volumes ont affiché un
recul annuel de - 18 %. L'ensemble de ces
mouvements reste néanmoins majoritaire,
cumulant 70 % des volumes.

Des évolutions contrastées

L'affaiblissement de l'activité se répercute W Paris Cehtig QUESIIIEES OCA)

< i . m Paris QCA
également en termes de localisation. Paris Nord Est
Cependant, la concentration des m Paris Sud
mouvements en intra-muros renforce la m La Défense

polarisation du marché tertiaire francilien. En Croissant Ouest
B Premiere couronne

effet, les secteurs les plus établis, lisibles et les Bt M eeUc =
mieux connectés sont les plus plébiscités. A
inverse, l'activité peine a décoller sur les
secteurs plus secondaires ou les
mouvements de libération se poursuivent et
gonflent ainsi la vacance dans 'ancien.

Sources : Immostat, Advenis Real Estate Solutions

Méme si les volumes commercialisés dans la
capitale ont faibli, pour cause une offre qui
reste limitée, elle continue daiguiser
'appétence des utilisateurs. C'est ainsi que
Paris a totalisé 44 % des volumes. Clest
notamment le 5//6/7 arrondissement qui a
tiré son épingle du jeu, avec un volume en
croissance de + 44 % sur un an. En revanche,
la tension a l'offre au sein de Paris Ouest
conduit a un fléchissement des volumes
(-19 % sur un an).

En périphérie, certains secteurs, bénéficiant
d'une bonne connexion et une offre qui reste 44 %
fluide et des valeurs attractives, se montrent e
résilients. Sur le Croissant Ouest c'est Y o< volumes localisés dans
notamment la Boucle Nord et la Boucle sud la capitale

qui ont su se démarquer avec + 15 % et + 10 %
des volumes sur un an. La Défense continue
d'étre impactée par l'absence des grandes
opérations et un niveau d’activité
particulierement faible.
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La 1°¢¢ Couronne s'est également montrée
résiliente, enregistrant une croissance
annuelle de + 15 %, avec toutefois des
disparités selon les secteurs. En effet, le Nord
est pénalisé par le recul des grandes
opérations, tandis que les volumes ont
progressé dans le Sud (+ 41 % sur un an).

Faits marquants Marne la Vallée et le Poble
Roissy ont affiché de belles performances,
avec une hausse annuelle des volumes de
+51% et 17 %.

Une progression de la vacance

Coté offre, la tendance reste identique. Le
stock immédiat s'établit a 4,6 millions de m?2
a fin septembre 2023, soit une hausse de
+7 % par rapport a fin 2022. Cela s'explique en
partie par les livraisons de nouveaux
programmes couplées aux mouvements de
libérations. La fluidité de l'offre reste tres
hétérogene selon la localisation, en effet, la
tension est plus marquée au sein des
secteurs centraux, tandis qu’en périphérie, la
vacance continue de progresser.

Le volume des surfaces neuves vacantes se
situe toujours a un niveau élevé (sur la
période 2017 — 2022), atteignant 1297 000 M2,
Le neuf représente ainsi 28 % du stock
immeédiat. A la suite des mouvements de
libérations, la vacance dans I'ancien a gonflé,
atteignant son plus haut niveau depuis 2017,
soit 3 336 000 m?2. Cela représente une
progression de + 10 % par rapport a fin 2022.

Dans la capitale, la tension a I'offre impacte la
dynamique. En effet, seuls 623 000 m? sont
immeédiatement disponibles. Cela reste
relativement faible au regard de la moyenne
annuelle des commercialisations qui s'établit
a 868 700m?2 (sur la période 2018 - 2022).
Cette tension est encore plus marquée au
sein de Paris Centre Ouest, ou la vacance
continue de se comprimer, atteignant
seulement 217 000 m? (- 13 % vs 4T 2022) et
'offre de gros gabarit continue de faire
défaut. L'offre reste fluide au sein du
Croissant Quest et de la 1°® Couronne, sous
l'effet de la livraison des nouveaux
programmes immobiliers et des
mouvements de libération. Sur un trimestre,
le stock immédiat a progressé de + 3 % sur le
Croissant ouest et + 8 % au sein de la 1e®
Couronne et notamment dans le Sud.

Evolution de I'offre immédiate

L'offre immédiate
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Des valeurs sous pression

Avec une progression continue des indices
ICC (indice du coUt de la construction) et ILAT
(Indice des loyers des activités tertiaires), les
loyers moyens dans le neuf et dans l'ancien
progressent de facon modérée, soit
+1% sur un trimestre.

La progression des valeurs devrait se
poursuivre dans les secteurs dans lesquels
I'offre est limitée. En périphérie, la fluidité de
I'offre stabilise la hausse des valeurs. Dans ce
contexte, des disparités persistent au niveau
des valeurs locatives, renforcant cette
dichotomie.

En parallele, le niveau moyen des mesures
d'accompagnement des transactions
locatives de bureaux de plus de 1 000 m?
enregistre une légeéere progression au 3T 2023,
pour atteindre 26 %, soit +1,4 point par
rapport au trimestre précédent.
L'accompagnement pour les transactions
>5 000 m? est plus important par rapport aux
autres avec un différentiel de +2,7 points au
3T 2023.

Les loyers moyens

Les valeurs
locatives

Loyer
prime

960 €

Loyer médian
neuf

431 €

Loyer médian
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435 €
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Des équipes au plus proche de vos actifs
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