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CARTE MARCHE DES BUREAUX IDF



VIVRE ET TRAVAILLER A MOINS DE 2 H DE PARIS



ATTRACTIVITE DES "VILLES CATHEDRALES"



DEMANDE PLACEE

Progression de la demande placée en 2021 en IDF de 32% (mais versus année 2020 
extrêmement dégradée) 



DEMANDE PLACEE

- TROIS CONSTATS :

- Réduction des surfaces prises à bail (-18 %) et quasi stabilité du nombre de transactions

- les grandes entreprises souhaitant réduire leur empreinte immobilière, rationnaliser les coûts.

- Segmentation :

- Hiérarchie conservée entre:

- Les petites surfaces < 1000m 2 plus demandée (70 % des transactions),

- les moyennes surfaces (1000 à 5000 m²)

- et une baisse (38%) des grandes transactions > 5000 m² (réduction empreinte immobilière et coûts)

- Le coworking continue à progresser

- On compte 1,8 millions de m² transactés en IDF, chiffre sans tenir compte de la location en coworking
(poids du coworking grandissant : 20 % de la demande placée dans Paris Centre ouest en 2019)

- 792 000 m² placés à Paris représente 43 % du volume IDF



DEMANDE PLACEE

- Deux facteurs de résilience du marché de bureau à Paris:

- Typologie d’entreprises peu exposées à la crise sanitaire

- (entreprises de la tech, « silicon sentier », finance (brexit), grands cabinets d’Avocats...)

- Augmentation de la demande de bureau prime QCA

les salariés souhaitent travailler dans des quartiers animés et centraux et les entreprises qui
réduisent leur assiette peuvent se permettre de revenir dans Paris.

- Mais des incertitudes demeurent :

hors de Paris et du quartier de la défense qui a bénéficié du repli d'utilisateurs Parisiens attirés par
un bon rapport qualité prix, il semble que la baisse de la demande placée s'annonce durable.

- En cause, l'incertitude sanitaire et l'évolution des modes de travail (télétravail, coworking...).



DEMANDE PLACEE

MOTIVATIONS DU RECOURS AU COWORKING

FOURCHETTES DE COUT PAR POSTES



DEMANDE PLACEE

HAUSSE DE LA DEMANDE DE FLEXIBILITE



DEMANDE PLACEE



DEMANDE PLACEE

Un nouveau lexique se met 
en place :

Un nouveau type 
d'immeuble de bureaux est 
en train de naître...



DEMANDE PLACEE

L’IMMEUBLE DE BUREAUX DU FUTUR



OFFRE FUTURE

- Une augmentation à venir de l’offre future :

- 1,2 millions de m² prêts à être livrés en 2022 en IDF (dont seulement 25% pré-commercialisés)

avec pour conséquence une hausse des taux de vacance.

Et dans le même temps :

- Poursuite de l’offre grise/coworking

- Sociétés qui ne peuvent se désengager pour contraintes liées au bail commercial.

- Impact loi Climat & Résilience (22 août 2021)

- Absence de visibilité sur les préconisations et effets sur le marché tertiaire.

- Mais impact sur l’évolutions des usages (actifs hybrides – changement d’usage)

- Quid de la répartition des nouvelles charges entre preneur et bailleur ?

(des intérêts partagés, baisse des charges et hausse des valeurs locatives)

- Quid de la valeur locative des bâtiments énergivores par rapport aux immeubles verts qui vont être 
construits ?



OFFRE IMMEDIATE

- Progression de l’offre limitée en IDF

- Disparités entre PARIS (16 % de l’offre) vs Reste IDF (84%)



DUREE DE PRESENCE DE L'OFFRE - 2020



DUREE DE PRESENCE DE L'OFFRE - 2021



TAUX DE VACANCE

Hausse dans tous les 
secteurs sauf Paris Centre 
Ouest en parallèle de 
l’augmentation de l’offre.



MESURES D’ACCOMPAGNEMENT

- RISQUE DE VACANCE ET MAINTIEN DE LA VALEUR FACIALE :

- Niveau moyen des mesures d’accompagnement (surfaces > 1000 m²) de 24,4 % (écart 
loyer facial/loyer économique)

- Les grands volumes (> 5000 m²) présentes des taux plus élevés corrélés à des durées 
d’engagement fermes en croissance (8,5 ans en moyenne / + 1,2 % vs 2020)

- Disparités des taux :

15,5 % Paris Centre Ouest (Hors QCA) <> 30,8 % à LA DEFENSE



MESURES D’ACCOMPAGNEMENT



VALEURS LOCATIVES



VALEURS LOCATIVES – FOCUS QCA

AU 3 T2021

- Prime : 930 €

- 1ère main : 820 €

- 2nde main : 640 €


