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LE MARCHE DES BUREAUX IDF Parc lle-de-France : 61,2 millions de m?
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8,8 M m?

Paris Centre Ouest

8,9 M m?

Reste de Paris

17,7 M m?

Total Paris

3,7 M m?

La Défense

9,5 M m?

Croissant Ouest

10 M m?

1éeres Couronnes
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LE MARCHE DES BUREAUX IDF Parc : zoom sur Paris et la 1" couronne francilienne

61,2 M m?

Total lle-de-France

Il ~-ris QCA

I Paris Centre Ouest

I Faris Nord Est
Paris Sud

Il L: Déiense

I Croissant Ouest
I = couronne

En raison des arrondis, le total peut ne pas étre égal a la somme des secteurs
Source : CBRE Research, T4 2025







MARCHES LOCATIFS BUREAUX

Un point bas atteint
en 2025

1638 000 m?

-9 % sur un an

-15 % par rapport a la moyenne quinquennale

Confidential & Proprietary | © 2026 CBRE, Inc.

Evolution de la demande placée par trimestre
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2000 000 m?

1500 000 m?
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Moyenne post-Covid

15 16 17 18 19 20 21

HT1 ET2 T3

Sources : CBRE Research, Immostat, 4T 2025
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MARCHES LOCATIFS BUREAUX

Le recul de la part des
grandes transactions

31% . 359 %

Part des transactions
>5 000 m?en 2025

Moyenne décennale
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Part des transactions par créneaux de surface
dans les volumes placés

45%

43%

41%

39%

37%
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33%
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25%
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MARCHES LOCATIFS BUREAUX

Fort décrochage des
grandes transactions

depuis 2022

-43 7%

Baisse du volume des
transactions > 5 000 m?
en 10 ans

-20 %

Baisse du volume des
transactions O — 5 000 m?
en 10 ans
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Evolution des volumes placés par créneaux de
surface (base 100 en 2016)
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MARCHE LOCATIF BUREAUX

Moyenne du nombre annuel de transactions

Une baisse plus 80
, TOTAL:72
marquee dans le reste

70
deI'lle-de-France
60 TOTAL : 55
50 Reste IDF
48
40 Reste IDF
35
30
Total IDF 20
N 24 %
10
0

Pré-Covid Post-Covid
2010-2019 2021-2025
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MARCHE LOCATIF BUREAUX

Un recul des
volumes globaux
plus marqué¢ dans le
reste de I'lle-de-
France

Total IDF

N 31%

Confidential & Proprietary | © 2025 CBRE, Inc.

Moyenne du volume annuel de transactions
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TOTAL : 917 000 m?

Reste IDF
638 000 m?

Paris
280 000 m?

Pré-Covid
2010-2019

TOTAL : 631000 m?

Reste IDF
410 000 m?

Paris
221 000 m?

Post-Covid
2021-2025
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MARCHES LOCATIFS BUREAUX

Seules la Défense et la
1€ couronne Sud
progressent en

0-5000m?

= Demande placée 2025 en
progression par rapport ala
moyenne 5 ans

Recul de la demande placée
N 2025 compris entre 0 et 10 %

Recul de la demande placée
< 2025 compris entre 10 et 25 %

Recul de la demande placée
2025 supérieur a 25%
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Evolution de la demande placée par sous secteur Immostat (0 -5 000 m?

1ére
COURONNE
NORD

DEFENSE

1ére
COURONNE
EST

3/4/10/1

1ére
COURONNE
SUD

Sources : CBRE Research, Immostat, 4T 2025 ul



MARCHES LOCATIFS BUREAUX

Seulement 45 transactions
>5000m?en 2025

3

transactions réalisées avec des acteurs du
secteur public / para public

12

transactions de plus de 15 000 m?
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Sources : CBRE Research, Immostat, 4T 2025



Analyse des transactions 2025 > 5 000 m?

SUR LA BASE DE 42 TRANSACTIONS (HORS CO-WORKING)

Transactions par tranche de Transactions par tranche de Localisation des transactions Transactions par secteur en
surfaces en nombre surfaces en volume en nombre nombre

Reste
de Paris
26%

1ére Couronne

5a10 000 m? yJAR

33% 2024

2%

Reste de I'IDF

5210 000 m?
55%

10 2 20 000 m? 57%
26%

2024
23%

10 a 20 000 m?
31%

2024
16%

Forte progression des trés Gréc.e ala belle dynamique def . ‘ _ _ Petite année pour PCO au profit du
grandes transactions > 20 000 m?; transactions de ph‘ls (,le 20 0(,)0 il Par1§ LHERIE 0Dl niveau E e.l'e VE  «Reste de Paris » ; Mauvaise année
En retrait sur le créneau 10 V(21umes sont t.l’ef €équilibrés cette représentant prés de la moitié des  pour La Défense, progression du
année entre les différentes tranches de transactions. Croissant Ouest et de la 1ere

20 000 m2. £
surface. Couronne.
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Analyse des transactions 2025 > 5 000 m?

SUR LA BASE DE 42 TRANSACTIONS (HORS CO-WORKING)

Nombre de transactions en Distance de I'implantation initiale
fonction de la provenance en nombre de transactions

2024

45%

Exogéne Endogéne
48% 52%

2024 2024

43% 57% 55%

Grande progression des 2/3 des entreprises déménagent a
transactions exogenes, s’expliquant  plus d’'un km de leur implantation
par des mouvements de recentrage précédente (en progression, car
et de recherche d’économies. transactions plus exogeénes)
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Impact du mouvement en
nombre de transactions

Surface égale

46%

Moins de 30% des entreprises
diminuent leurs surfaces a
I'occasion d’'un déménagement,
c’était pres de 50% en 2022 et 2023

Motivation au déménagement en
nombre de transactions

2024

0% Economie Recentrage

2024 19% 19%

Obsolescence
36%

2024
25%

Le recentrage continue de progresser.
Une nouvelle tendance émerge : la
recherche d’économies.
L’obsolescence et la recherche
d’exemplarité ESG reste le 1°" facteur.

1%



MARCHE LOCATIF DES BUREAUX

Evolution des mouvements surfaciques (IDF, pour

Analyse deS les opérations > 5 000 m?) — en volume (m? de DP)
mouvements total

surfaciques en

2025 9M

Ile-de-France

2024

2023

2022

2021

0% 20% 40% 60% 80% 100%
B Réduction H Stabilité B Augmentation

Source : CBRE, T3 2025. échantillon de 253 grandes transactions
Confidential & Proprietary | © 2025 CBRE, Inc. analysées représentant 2,8 Mm? de demande placée.

Evolution des mouvements surfaciques (IDF, pour les

opérations > 5 000 m?) - en nombre de transactions

total

2025 9M

2024

2023

2022

2021

0% 20% 40% 60% 80% 100%

B Réduction B Stabilité B Augmentation

Source : CBRE, T3 2025. échantillon de 253 grandes transactions
analysées représentant 28 Mm? de demande placée. 15



MARCHE LOCATIF DES BUREAUX

Les groupes
internationaux et les
administrations
publiques soutiennent
la demande
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Répartition de la demande placée (sup 5 000 m?) et demande exprimée entre groupes
internationaux, sociétés francaises et administration publique

B Demande groupes internationaux B Demandes sociétés francaises B Demande administration publique
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Source : CBRE Research / Immostat, T4 2025
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MARCHE LOCATIF DES BUREAUX

Retour au bureau:
redensification des
espaces plus que
consommation
additionnelle de m?
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Taux d’occupation moyen sur une semaine typique des espaces de bureau

50%

45%

40%

35%

30%

25%

20%

15%

10%

5%

0%
0-25% 26-40%

Source : CBRE EMEA Occupier Survey Septembre 2025

41-60% 61-80%

B 2024 Moyenne B 2025 Moyenne

81-100%

Unsure
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MARCHES LOCATIFS BUREAUX

Loffre pourrait

décroitre a partir de
2027

6 247 000 m?

immédiatement disponible au 1°" janvier 2026

+10,7 % sur un an
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Offre immédiate et taux de vacance

7 000 000 m?

6 000 000 m?

5000 000 m?

4 000 000 m?

3000 000 m?

2 000 000 m?

1000 000 m?

0 m?

L © ~ © o> 9
o o o o o o
Q Y N « « i

mw Offre immédiate

Sources : CBRE Research, Immostat, 4T 2025

2021
2022
2023

—=Taux de vacance

2027

12.0%

10.0%

8.0%

6.0%

4.0%

2.0%

0.0%
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MARCHES LOCATIFS BUREAUX

Les taux de vacance
donnent une vision
partielle de la
situation des
marches...

Taux de vacance en
lle-de-France : 10,2%

Taux de vacance inférieur au taux IDF
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Taux de vacance par sous secteur Immostat

Sources : CBRE Research, Immostat, 4T 2025
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MARCHES LOCATIFS BUREAUX

Une hausse continue
de la vacance

structurelle depuis
2022

1945 000 m?

structurellement vacant

X2 depuis le 4T 2022
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Vacance structurelle (> 4 ans)
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Source : CBRE Research, 4T 2025

4T 2020

2T 2021

4T 2021
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4T 2022
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4T 2023

2T 2024

4T 2024

2T 2025

3T 2025

4T 2025
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MARCHES LOCATIFS BUREAUX

O/ des volumes placés sur la période post-Covid lont été au sein d'une aire
91 5 /Q d'attraction de 10 minutes d'une station de métro ou de RER, sachant que

lattractivité est maximisée a 5 minutes (avec ~ 69 % de la demande placée sur la
méme période) et un peu amoindrie entre 5 et 10 minutes (avec ~ 23 % de la DP).

Périmétre d’attraction des stations de métro et de RER en IDF

déprise

Identification de zones en « déprise tertiaire »

ou

Z d Certaines zones enregistrent une forte perte d’attractivité avec une chute
ones e marquée de la demande locative qui peut néanmoins étre imputée a des
facteurs conjoncturels (manque doffre

(environnement urbain peu attractif, image dégradée, accessibilité...).

structurels

v © ® =
A @ VAL-D'OISE
- @9 ©
/1 © @ © \
\ 7
b / Gennevilliers
Bk St-Denis
Colombes Col. D "
@ SEINE-ET-MARNE p 55 5 v B oty
@ i Nanterre  Courb?
Puteaffliouilly: 7 i
[ feui 19
\ .Rue:L Suresng8i) o
Malmaison % o ontreuil
YVELINES i cHoss
@ 7 \\ Fonrengy-
6 S0US-
5 Vincennes
Sl—C!ou! L 2
Boulogne
8l
© oW R
es-|
M-
@ @ Malakoff K'EE'"' Sy
© % =
/ la-Forét Villejuif \
Vélizy-
VAL-DE- Toappes. ) 2 cujancoiit Vilacoublay 3
‘©) MARNE .
I le-Bretonneux
lancourt
Vo:‘smsJe-’
cib Bretonneux Antony’ R&:s
Périmétre autour
des stations Métro/RER Massy
) , Zone proche
© «00m du réseau Métro/RER
Zone éloignée
@@ - ESSONNE ‘D %@ Qsoom . 80 résequ Matro/RER
0 5km ' sur-Yvette 0 5km
LesUlis

Source : CBRE Research, T3 2025, périmétre théorique (rayon de 400 ou 800 m) sans retraitement des obstacles physiques
ou barriéres psychologiques éventuels, et sans hiérarchisation des stations de transport entre elles
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Source : CBRE Research, T3 2025, zones ou la moyenne annuelle de la demande placée a perdu 50% entre la période 2006-2020 et
la période 2021-2025 et ou la moyenne annelle de la DP sur la période 2006-2020 est d'au moins 5 000 m?/km? de territoire.
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MARCHES LOCATIFS BUREAUX  Zones combinant baisse de la demande placée et éloignement des transports en commun
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Offre future certaine >5 000 m?

LE MARCHE DES BUREAUX IDF
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Source : CBRE Research, T4 2025
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Synthese &
Perspectives
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or P W N =

Un point bas du cycle autour de 1,7
min de m? place en lle-de-France

Une lecture des marchés complexe et
a apprehender différemment

Une recherche de centralité(s) et
d’hyper-accessibilité

Une logique de consommation des
m?2 de Bureaux radicalement revue

Une nouvelle équation avec le
phéenomene de retour au bureau

25
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