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Evolution de la demande placée
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Des utilisateurs dans l’attentisme

Le 1er semestre affiche pour la 2ème fois, après
2020, un résultat en dessous du seuil des
1 million de m², et se situe bien loin des
résultats observés au cours des 2 dernières
années.

Sur le dernier trimestre, 421 000 m² ont été
placés sur le marché francilien, portant le
volume global de la demande placée à
816 200 m², enregistrant une baisse de 22 %
par rapport au 1er semestre 2022. Bien que le
2ème trimestre enregistre une légère
progression par rapport au 1er trimestre
(395 200 m²), le marché tertiaire continue de
subir les incertitudes liées au contexte
économique, financier et politique,
prolongeant ainsi les délais de négociation et
conduisant à un report de certains projets
immobiliers. Par ailleurs, le changement du
paysage immobilier avec l’hybridation des
nouveaux modes de travail couplé à une
hausse des coûts opérationnels et des loyers
situés à des niveaux élevés, poussent les
utilisateurs dans l’attentisme. Plus frileux, ces
derniers attendent un environnement plus
lisible et favorable pour concrétiser leur
projet.

Néanmoins, pour ceux qui sont finalisés, cela
reflète l’intérêt des utilisateurs à se
positionner sur des biens de qualité et
surtout répondant aux règlementations
environnementales. C’est ainsi que le neuf a
totalisé 35 % des volumes, toutefois en retrait
sur un an (18 %).

Une baisse généralisée sur tous les
segments

Les grandes opérations (> 5 000 m²) peinent
toujours à décoller, malgré une légère reprise
au cours du dernier trimestre. Le résultat
reste bien en dessous des volumes observés
au 1S 2022. Au global, ce sont 224 400 m²
placés contre 337 700 m², soit – 34 % sur un
an. Ce segment a ainsi totalisé 26 % des
volumes (vs 32 % au S1 2022).

816 200 m² 
ont été placés au 1S 2023

- 22 %
sur un an
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Répartition de la demande placée
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44 %
des volumes localisés dans 

la capitale

Ce sont principalement les petites et
moyennes opérations et le segment
intermédiaire qui continuent de porter le
marché, cumulant respectivement 38 % et
29 % des volumes. Toutefois, sur ces
segments, la tendance reste similaire, mais
avec une baisse des volumes plus modérée.
En effet, ceci est de l’ordre de – 15 % pour les
opérations < 1 000 m² et de – 17 % pour le
créneau 1 000 – 5 000 m².

Des évolutions contrastées

Le ralentissement de l’activité se répercute
également en termes de localisation. Bien
que Paris reste très plébiscité, cumulant 44 %
des volumes, un peu moins de 400 000 ² ont
été placés, soit – 26 % sur un an. Plus en
détail, l’activité a fortement ralenti sur
l’ensemble des arrondissements sauf le
18/19/20eme qui s’est démarqué enregistrant
un rebond de + 38 % sur un an.

La 1ère Couronne s’est montrée résiliente,
enregistrant un résultat positif, soit + 5 % sur
un an, avec toutefois des disparités selon les
secteurs. En effet, l’activité dans la 1ère

Couronne Nord a fléchi (-41 % sur un an), liée
notamment au recul des opérations
> 5 000 m², totalisant seulement 6 200 m²
contre 40 200 m² au S1 2022. A l’inverse, avec
le bon niveau de commercialisation sur ce
segment au sein de la 1ère Couronne Est
(14 800 m²) et Sud (47 000 m² vs 10 000 m²
au S1 2022), l’activité a enregistré un net
rebond avec respectivement + 68 % et + 52 %
sur un an.

Au sein du Croissant Ouest, la demande
placée est aussi en retrait, marquée par la
rareté des grandes opérations. L’activité a
faibli de – 31 % sur un an.

Dans ce sillage, la dichotomie entre les
marchés les plus lisibles, bénéficiant de prix
attractifs et d’une bonne accessibilité se
renforce au détriment des autres secteurs en
périphérie.
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Evolution de l’offre immédiate
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4,5 M m²
de vacance

+ 1 %
sur un trimestre

Une progression de la vacance

Côté offre, la vacance continue de progresser,
atteignant 4 495 000 m², soit + 4 % par
rapport à fin 2022. Le volume des surfaces
neuves vacantes se situe toujours à un niveau
élevé (en comparaison à la période 2017 –
2022). Le neuf représente ainsi 28 % du stock
immédiat pour 1,3 million de m². En parallèle,
la vacance dans l’ancien continue également
d’augmenter et s’établit à 3,2 millions de m².
Cela concerne principalement les immeubles
vacants localisés en dehors des secteurs
centraux, peu accessibles et ne répondant
plus aux normes environnementales.

Sur l’ensemble des secteurs francilien, le
stock immédiat se stabilise sur un trimestre.
En revanche, dans Paris Sud la vacance a
progressé de + 23 %, tandis que dans le
Quartier Central de Paris l’offre se raréfie, soit
– 15 %. Par ailleurs, pour la Défense et la 1ère

Couronne notamment, le stock atteint des
niveaux élevés, soit respectivement
550 000 m² et 1 216 000 m².

Dans la capitale, la tension à l’offre impacte la
dynamique. En effet, seuls 633 000 m² sont
immédiatement disponibles. Cela reste
relativement faible au regard de la moyenne
annuelle des commercialisations qui s’établit
à 867 200 m² (sur la période 2019 – 2022).
D’autant plus que le neuf ne représente que
18 % du stock dans Paris. Cette tension est
encore plus marquée pour le QCA ou le neuf
ne totalise que 8 % de la vacance.

Etude de marché | S1 2023
BUREAUX ILE-DE-FRANCE



Document non contractuel | Bien que jugées fiables, les informations que nous avons utilisées pour cette étude ne peuvent être garanties,
ni engager la responsabilité d'Advenis Conseil. La reproduction de tout ou partie de la présente étude est autorisée sous réserve d'en
mentionner la source | © Advenis 2023

Le
s 

lo
ye

rs
 m

o
ye

n
s

Les valeurs      
locatives

0 €

100 €

200 €

300 €

400 €

500 €

600 €

700 €

800 €

900 €

1 000 €

Paris Centre
Ouest (Hors

QCA)

Paris QCA Paris Nord
Est

Paris Sud Croissant
Ouest

La Défense Première
Couronne

Deuxième
Couronne

Neuf / restructuré Seconde main

Loyer 
prime

980 € 

Loyer médian 
neuf

429 € 

Loyer médian
seconde main

432 € 

Sources : Immostat, Advenis Real Estate Solutions

Des valeurs sous pression

Dans un contexte inflationniste et une
progression continue des indices ICC (indice
du coût de la construction) et ILAT (Indice
des loyers des activités tertiaires), les loyers
moyens dans le neuf et dans l’ancien
progressent de façon modérée, soit
+ 1 % sur un trimestre.

Par ailleurs, le niveau moyen des mesures
d’accompagnement des transactions
locatives de bureaux de plus de 1 000 m²
enregistre une légère baisse au 1T 2023, pour
atteindre 24,1 %, soit -0,5 point par rapport au
trimestre précédent. Il atteint 15,4 % dans le
Quartier Central des Affaires de Paris et 33,7 %
à La Défense. L’accompagnement pour les
transactions > 5 000 m² est plus important
par rapport aux autres avec un différentiel de
+2,5 points au 1er trimestre 2023.

Les loyers moyens par secteur (€HT/m²/an)
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