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LES FAITS
MARQUANTS

iLE-DE-FRANCE

Un démarrage au ralenti

Contexte économique

* En ce début d’année, les indicateurs
économiques sont plus positifs
qu’anticipés. L’économie francaise résiste
avec une croissance prévisionnelle du
PIB de 0,5%.

* Les mesures prises par la BCE depuis le
S2 2022 ont commencé a avoir un effet
tangible a la fin du T1 avec un niveau
d’inflation qui entame un ralentissement.

0

Bureaux

+ La demande placée en IDF s’établit & 317 437 m? (-39% vs
T1 2022), en deca de la moyenne 5 ans des TI1
(484 700 m?).

* Les utilisateurs n’ont pas abandonné leur projet
immobilier, en témoigne le niveau de demande qui se
polarise principalement sur les quartiers centraux (30% de
la demande placée est réalisée sur Paris Centre Ouest),
laissant entrevoir une année plus dynamique sur le reste
de 'année.

+ Loffre immédiate atteint 4,4 millions de m? (dont 30% de
neuf). Le taux de vacance est de 7,9% mais reste trés
hétérogéne d’un secteur a I'autre influencant les valeurs
locatives.

Investissement

La remontée des taux directeurs entamée depuis la fin du
S1 2022 impacte encore le marché de linvestissement,
dont les acteurs continuent d’ajuster leur stratégie.

Au T1 2023, les volumes engagés s’élevent a 1,169 Md €,
soit une diminution de 39% par rapport au T1 2022 ; l'un
des trimestres les moins dynamiques depuis 2018.

Les investisseurs sont en train d’instaurer une nouvelle
hiérarchie des valeurs pour reconstituer une prime de
risque attractive sur les bureaux.

Les liquidités sont encore présentes malgré un
ralentissement de la collecte des SCPI au T1 avec
2,8 Mds € collectés (-10% vs T12022).
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CONTEXTE
ECONOMIQUE

FRANCE

2023 : la résistance de I’économie francaise
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PIB INFLATION

0,5% 4,9%

R BT

PRODUCTION TAUX DE
INDUSTRIELLE CHOMAGE

-0,3% 7,3%

SOURCES : OXFORD ECONOMICS (prévisions 2023), INSEE
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RESISTANCE

Les différents chocs exogenes ou encore
géopolitiques de 2022 sont venus déstabiliser
'ensemble des économies mondiales dont les
effets se ressentiront encore sur 2023.

Toutefois le spectre de la récession s’éloigne
avec une économie francaise résiliente. Le
marché de I'emploi est encore robuste porté par
un climat des affaires, toujours supérieur a 100,
ayant encore un effet positif sur I'’économie.

Les banques centrales continuent de mener des
politiques monétaires restrictives (remontée
des taux directeurs) pour lutter contre l'inflation,
prévue a 4,9% pour 2023 en France. Au mois de
mars, la BCE a augmenté de 0,50 point son taux
directeur pour s’établir a 3%. Celle-ci pourrait
continuer a augmenter sensiblement ses taux
jusqu’a la fin du S1 2023 en fonction de
I’évolution des différents indicateurs
économiques.
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CONTEXTE
ECONOMIQUE

FRANCE
Une reprise prévue fin 2023

Evolution de I'inflation en France (%) Evolution du PIB en France (%)
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Un niveau d’inflation qui ralentit Une récession qui s’éloigne
* Les mesures de la BCE du S2 2022 ont commencé a avoir un effet * Lévolution du PIB est toujours positive, méme si faible, I'économie francaise résiste
tangible sur I'économie au cours du S1 2023 avec une décélération et devrait rebondir a partir de 2024 porté par le secteur privé.
dans I'augmentation du niveau des prix. * Méme si linflation reste forte, d’autres signaux sont tres positifs : l'activité
* Les différents acteurs anticipent une stabilisation du taux directeur économique progresse, le climat des affaires est bon et les inquiétudes autour de la
de la BCE a la fin du S1 2023 qui leur permettra d’évoluer dans un crise énergétique commencent a s’éloigner.
contexte macroéconomique lisible.

SOURCES : OXFORD ECONOMICS, INSEE NCT | Bilan trimestriel | T12023 15
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BUREAUX

iLE-DE-FRANCE
Indicateurs clés T1 2023

g _
e A H
B @®
PARC TERTIAIRE TAUX DE VACANCE OFFRE IMMEDIATE
56 084 030 m? 7,9 % 4 427 000 m?2

+8 % vsT12022

> T

18re MAIN 2nde VAIN
415 €/m? 346 €/m?

+ 1%vsT12022 +3%vsT1 2022

A, €® ©
il

DEMANDE PLACEE
317 437 m?

-39 %vs T1 2022

SOURCES : IMMOSTAT, NCT

0 La Défense

Paris Ouest

e Reste de Paris

e 28Me couronne
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BUREAUX

ILE-DE-FRANCE
Démarrage au ralenti

Evolution de la demande placée et projections (m?)

3.000 000 .
Effet Covid-19
* Un début d’année peu dynamique pour les
bureaux franciliens, qui enregistrent 317 437 m?
de demande placée (-39% vs T1 2022).

2 500 000 Moy 2011 a 2020: .
Moy. 2021a 2 :
2,283 ns de m? oy. 2021 a 2030

" " " 2,100 millions de m?

2000 000
1500 000
1000000
500 000
0

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

e Si les mutations du monde de [I'entreprise
(télétravail, flex office...) réduisent d’environ 10%
la demande placée, les différents chocs de
lannée 2022 et de début 2023 (inflation,
politique monétaire restrictives, climat social) ont

N\
§

* Pour autant les utilisateurs n’ont pas
abandonné leur projet immobilier en témoigne
le niveau de demande qui se polarise
principalement sur les quartiers centraux,
laissant entrevoir une année plus dynamique
gu’elle n’a commencé.

B demande placée  « demande placée estimée

SOURCES : IMMOSTAT, NCT NCT | Bilan trimestriel | T12023 | 8



BUREAUX

ILE-DE-FRANCE
Une prudence qui se concrétise

Evolution de la demande placée (m?)

800 000
600 000
Moyenne 5 ans des T1
484 700 m?
400 000
317 437
200 000
T1 2018 T12019 T1 2020 T1 2021 T1 2022 T1 2023

SOURCES : IMMOSTAT, NCT

La demande placée des bureaux s’établit a
317 437 m? soit en baisse de 39% par rapport au
T12023.

Un premier trimestre timide, impacté par le
contexte economique, en deca de la moyenne 5
ans des T1(484 700 m?).

Cette demande placée illustre I’absence de
grands projets dont des signatures sont prévues
au cours des prochains trimestres de 'année.

NCT | Bilan trimestriel | T12023 | 9



BUREAUX

ILE-DE-FRANCE
Tous les segments impactés

Evolution de la demande placée par segment de surfaces (%)

>5 000 m?

Ce premier trimestre est marqué par un
repli des grandes surfaces, en baisse de
69% en volume et de 77% en nombre de

100%

18% transactions.
35%
75%
De 1000 m? a 5 000 m?
Le segment mid-market acte une baisse de
21% de son volume mais surtout de 41% du
50% nombre de transactions.
2% 45% 0a1000 m2
gk Baisse de 24% en volume et de 45% en
nombre de transactions.
o Un segment socle pour ce T12023

illustrant I'agilité des PME qui représente
45% de la demande placée en volume.

T12018 T12019 T1 2020 T12021 T1 2022 T12023

m[0-1000[ ®[1000-5000[ = [5000+]

SOURCES : IMMOSTAT, NCT NCT | Bilan trimestriel | T1 2023 | 10



BUREAUX

ILE-DE-FRANCE
Paris Centre Ouest toujours plébiscité

Répartition de la demande placée par secteur Inmostat (m?)

250 000

200 000

150 000

100 000

50000

2987
76 954
8 694
9 645
I 9157

Croissant Ouest (yc La Paris Centre Ouest Reste de Paris lere Couronne 2éme Couronne
Defense)

T1 2020 T12021 mT12022 mT12023

SOURCES 1 IMMOSTAT, NCT
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1¢re Couronne Sud Paris Ouest

10 245 m? 4 550 m?
Preneur : Preneur : MALT
ST Microelectronics

Au T1 2023, Paris Centre Ouest continue de
séduire les utilisateurs en comptabilisant 30%
de la demande placée. Le QCA, plébiscité pour
son hyper-centralité, représente 45 % de la
demande placée de I'Ouest Parisien (Croissant
Quest et Paris Centre Ouest) en volume.

La 1 couronne enregistre également une belle
performance (+13% vs T1 2022) avec environ
77 000 m? placés dont 2 transactions
supérieures @ 5 000 m? dans des bureaux neufs
a Montrouge et Clichy.

La Défense est aussi plébiscitée par les
utilisateurs pour son prix attractif, sa centralité
et Ainsi elle
représente 18 % de la demande placée de
I’'Cuest Parisien.

NCT | Bilan trimestriel | T1 2023 | 11




BUREAUX

iLE-DE-FRANCE
De nombreuses livraisons et libérations

Evolution de I'offre immédiate (m?) et du taux de vacance (%)
* La part du neuf entre 2019 et T1 2023 a plus

que doublé, passant de 534 000 m? a
1310 000 m?. Loffre a ainsi été impactée depuis

5 000 000 9.00% 2019 par les livraisons de produits de derniere
génération principalement situés en premiere
4500 000 8,00% couronne parisienne.
4 000 000 7 00% . .
e Au coeur de Paris, les produits neufs ou
3500 000 6 00% restructurés sont trés recherchés par les
? 0 ope .
utilisateurs et donc rapidement
3000 000 . . . .
5 00% préecommercialises, entrainant une vive
5 500 000 ' compétition entre les utilisateurs.
4,00%
2000 000 L .
2 o0 e En peériphéerie de Paris, les secteurs sont
1500 000 o majoritairement sur-offreurs, ce qui entraine
5 00w une augmentation du taux de vacance. Ainsi,
1000 000 o Croissant Ouest et la 1 Couronne affichent un
L o0 taux de vacance autour de 14% tandis qu’il est de
>00000 o 3,5% en moyenne sur Paris intramuros.
0 0,00%
2018 2019 2020 2021 2022 T12023
I 2nde main lére main  e===Taux de vacance

SOURCES 1 IMMOSTAT, NCT NCT | Bilan trimestriel | T12023 | 12



BUREAUX

ILE-DE-FRANCE
Hétérogénéité des valeurs locatives

Evolution des loyers faciaux de 1°' main et de 2"9¢ main par secteur Inmostat
(€/m? HT HC)

900

800 772 757

700 I
- 585
600 630 658 I I
°00 424 417

497 504
400
329 3138

300

352 343 I 211 197
200

245 260

100 147 152

0
Paris Centre Ouest Reste Paris Croissant Ouest (yc La Premiere couronne Deuxiéme couronne
Défense)

m 2022 HWT12023 @ 1¢© main M 2nde main

SOURCES 1 IMMOSTAT, NCT

Les loyers parisiens poursuivent  leur
augmentation soutenue avec un prime confirmé
a un niveau supérieur a 950 €/m? HT HC.

En raison de la pénurie d’offres sur la 1°* main
a Paris, les loyers de 2" main subissent des
pressions haussieres.

Légere contraction des valeurs sur les secteurs
sur-offreurs tant sur la 1° main que 2" main.

NCT | Bilan trimestriel | T12023 113



BUREAUX

ILE-DE-FRANCE
Cartographie des secteurs

e Reste de Paris

Loyer Prime : 820 €/m?

Taux de vacance : 41 %

Croissant Ouest

Loyer Prime : 680 €/m?
Demande placée : 27 000 m?
Taux de vacance : 16,2 %

1¢re Couronne Nord

Loyer Prime : 425 €/m?
Demande placée : 21 900 m?
Taux de vacance : 19,5 %

Paris Ouest

Loyer Prime : 950 €/m?
Demande placée : 93 000 m?
Taux de vacance : 2,8 %

[2) Lo Défense |

Loyer Prime : 600 €/m?
Demande placée : 29 750 m?
Taux de vacance : 141 % o

1°r¢ Couronne Est
Loyer Prime : 380 €/m?

o 2¢me Couronne o Taux de vacance : 8,7 %

Loyer Prime : 250 €/m? .
Demande placée : 24 300 m? 1é¢ Couronne Sud
Taux de vacance : 9,2 % Loyer Prime : 430 €/m?

Demande placée : 46 900 m?
Taux de vacance : 11,3 %

SOURCE : IMMOSTAT, NCT

o Demande placée : 49 650 m?

Demande placée : 8 200 m?

NCT | Bilan trimestriel | T1 2023 | 14
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BUREAUX

L’attentisme se confirme dans les volumes

Evolution des volumes investis en bureaux (M€)

« Llle-de-France a concentré 1169 Md €
d’investissement en bureaux au T1 2023, un

25000 montant inférieur de 39% au T1 2022 et
d’environ 60% a la moyenne 2018-2022 des T1
(2,91 Mds €).

20 000

* La remontée des taux directeurs par la BCE
depuis I'été 2022 a entrainé un ralentissement

15000 dans les signatures ; fait déja ressenti sur le T4
2022 et qui se confirme au T12023.
8653
10 000
* Malgreé un ralentissement de la collecte nette des
SCPI, les liquidités restent encore abondantes
5 000 en ce premier trimestre avec

2,8 Mds € collectés. Ce volume est en recul par

1169 rapport a 2021 (-10%) mais reste en ligne avec la
- - - moyenne 5 ans des T1(3 Mds €).
0

2018 2019 2020 2021 2022 2023

ET1 mAnnuel

SOURCES 1 IMMOSTAT, NCT NCT | Bilan trimestriel | T12023 | 16



BUREAUX

Paris rassure les investisseurs

Répartition des volumes investis par secteur Immostat (M€)

2000
Paris 01 m? P ronn
1. Paris Centre Ouest : 351 M€ P?ixSACI)EM '86O4OOOM€ 40 Oggl;lncz) €
1800 2. Reste de Paris : 314 M€ Vendeur : Fonciére du  Prix AEM : 190 M€
3. Croissant Ouest : 227 M€ 12-14 Castiglione Vendeur : CREDIT
1600 AGRICOLE / GA SMART
1400
En raison de sa forte demande locative et de la
1200 pression haussiere sur les loyers, Paris rassure
et attire toujours les investisseurs. La capitale
1000 se place ainsi sur les premieres marches du
podium des volumes investis en IDF avec
800 665 M€ (57% des montants engageés).
600 Le Croissant Ouest enregistre de son coté un
investissement de 227 M€.
400 p0.7 314,1
227,3 1035 La deuxieme couronne a bénéficié d’une
200 transaction exceptionnelle avec la VEFA du futur
63,3 I 20 Green Campus de Stellantis, acquis par
- — Progama.
Croissant Ouest (yc La Paris Centre Ouest Reste de Paris lere Couronne 2éme Couronne Portefeuilles

Defense)
2020 2021 2022 m2023

SOURCES : IMMOSTAT, NCT NCT | Bilan trimestriel | T12023 | 17




BUREAUX

Statu quo sur les valeurs

Evolution des taux et de la prime de risque (%)

2016 2017

2019 m 2021 2022

53 pbs

242 pbs

247 pbs

285 pbs 304 pbs

EEE Prime de risque Bureaux Prime QCA OAT 10 ans

SOURCES 1 IMMOSTAT, NCT, BANQUE DE FRANCE

2023

62 pbs

Sur ce T1 2023, les investisseurs ont continué
d’étre sélectifs pour choisir des immeubles
répondant au triptyque de la centralité, de
I'efficience des plateaux et de la performance
énergétique.

Avec un OAT 10 ans proche des 3% le taux
prime continuera de s’ajuster sur les prochains
trimestres pour offrir une prime de risque
cohérente avec les attentes des acteurs.

NCT | Bilan trimestriel | T1 2023 | 18
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