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DEMANDE PLACEE

1050 000

(-14% SUR UN AN)

6 591 000

(+8% SUR UN AN)

L’activité transactionnelle

L’'embellie du printemps n’aura pas duré.
Avec 314 000 m? placés au troisieme
trimestre - le plus faible volume pour un
T3 depuis 2020 -, la demande placée
francilienne recule de 26% (par rapport au
T3 2025). La baisse s’accélére puisque, en
cumul sur neuf mois, la demande placée
totalise 1 050 000 m?, en baisse de 14%,
soit plus de 26% en deca de la moyenne
décennale.

Le repli touche cette fois 'ensemble des

segments de surfaces, a des degrés divers.

Les grandes surfaces (plus de 5 000 m?)
restent les plus pénalisées, avec une
chute de 30% sur un an. Les surfaces
intermédiaires (1 000 a 5 000 m?) cédent
11%, tandis que les petites surfaces, qui
représentent désormais 42% des volumes,
limitent leur baisse a 5%.

Les trajectoires géographiques divergent
fortement. Sur neuf mois, quelques
secteurs progressent, comme La Défense
(+25%) qui continue d’attirer de nouveaux
utilisateurs tout en retenant ceux déja en
place, ou la Deuxiéme Couronne (+35%),
cette derniére devant sa performance a
guelgues grandes opérations qui reléevent
plus de I'épiphénomeéne que d'une
tendance de fond, notamment a Saint-
Quentin-en-Yvelines.

Paris intra-muros résiste (-7%), soutenu
par le dynamisme de Paris 12-13, quand le
QCA céde 10%. Le Croissant Quest (-22%)
et surtout la Premiere Couronne (-54%)
décrochent.

Ces écarts redessinent la carte de la
demande : Paris capte 47% des volumes
régionaux (contre 43% un an plus tot), La
Défense 11% (8%) et la Deuxiéme Couronne
14% (9%). Le Croissant Ouest recule
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légerement a 17% (18%), tandis que la
Premiere Couronne voit sa part quasiment
divisée par deux, a 12% contre 22%.

Le marché reste porteur pour les
opérateurs de coworking et de bureaux
flexibles, les offres en plug & play,

ainsi que pour les renouvellements de
baux, qui confirment leur poids dans
'activité transactionnelle francilienne.

En témoignent les 8 renouvellements de
plus de 5 000 m? signés depuis le début
de 'année, représentant une surface
cumulée d’'environ 230 000 m? versus
240 000 m? comptabilisés par Immostat
depuis le début de I'année sur ce segment
de surfaces. La surface moyenne de ces
renouvellements atteint ainsi 28 500 m?,
soit plus de 2 fois celle des transactions de
plus de 5 000 m? recensées sur la méme
période (12 600 m?).
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STRUCTURATION SPATIALE DU MARCHE LOCATIF EN ILE-DE-FRANCE
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Offre immédiate
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. Paris intra-muros . La Défense

L’offre immédiate

Apres plusieurs trimestres de hausse
soutenue, I'offre immeédiate marque enfin
le pas : & 6 591 000 m? fin septembre, elle
établit un nouveau record mais reste quasi
stable par rapport a fin juin (+0,3%). Sa
progression annuelle ralentit a +8%, pour
un stock en hausse de 65% en cing ans

et de 83% en dix ans. Fait notable, Paris

intra-muros alimente désormais la hausse :
I'offre parisienne atteint 1578 000 m?, en
progression de 23% sur un an, et méme de
36% dans le QCA. La Défense fait figure
d’exception, avec des disponibilités en recul
de 10%.

Le taux de vacance francilien se stabilise a
11,6% qguand celui du QCA s'établit a 6,8%.
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Les valeurs locatives

A fin septembre, I'éventail des loyers prime
reste trés large au sein méme de Paris
intra-muros, de moins de 590 €/m?/an
pour Paris 18/19/20 & 1202 €/m?/an dans le
QCA. Ce dernier marque toutefois un léger
tassement (-3% sur un an, apres un pic a
1239 €£/m? en juin), signe que les valeurs
les plus élevées atteignent un plafond.
Parallelement, le loyer moyen de seconde

main du QCA progresse a 805 €/m?/an,
ramenant I'écart avec le prime a environ
400 €/m?. A La Défense, les valeurs
restent resserrées, entre 430 € pour les

surfaces de seconde main et 556 €/m?/an

pour le prime.
A l'échelle régionale, le loyer moyen de
seconde main s’établit & 449 €/m?/an (-2%

sur un an). Les mesures d’'accompagnement
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Croissant Ouest . 1¢¢ Couronne . 2¢me Couronne

Les disparités restent marquées, de moins
de 5% dans Paris 5-6-7 a 28% en Péri-
Défense. Au rythme actuel des transactions,
notre indicateur FloRa (qui mesure la
capacité d’absorption de l'offre) fait
ressortir un délai de 52 mois pour écouler

le stock disponible a I'échelle de I'lle-de-
France, contre 42 il y a un an.
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demeurent élevées : dans un marché en
suroffre, elles constituent le principal levier
de négociation, les propriétaires préférant
consentir des franchises généreuses plutdt
que réviser leurs loyers faciaux, afin de
préserver la valeur de leurs actifs.
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Et demain ?

L’échéance présidentielle de 2027 et un
contexte économique et géopolitique
incertain continuent d’inciter les grands
utilisateurs a la prudence. Conscients d’'un

colteux qu'un déménagement. Cette
tendance devrait encore peser sur l'activité
d’ici la fin de 'année.

Cote offre, la stabilisation observée ce
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Loyer moyen seconde main

redresse. En attendant, les propriétaires
poursuivent 'adaptation de leurs
immeubles, en renforcant leur divisibilité y
compris dans le QCA et a La Défense, et se
montrent plus enclins a ajuster leurs loyers

rapport de force qui leur est favorable,
ils allongent leurs délais de décision
et privilégient la renégociation ou le
renouvellement de leurs baux, moins

trimestre et le lIéger repli des surfaces
neuves disponibles (1927 000 m?, 29% de
'offre) pourraient amorcer un rééquilibrage
progressif, a condition que la demande se

pour capter de nouveaux utilisateurs.
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