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LES FAITS
MARQUANTS

ILE-DE-FRANCE
Un effet de rattrapage au T3

Contexte économique

L’économie francaise continue de
montrer sa résilience avec une
croissance prévisionnelle du PIB de
+0,8% portée notamment par la
consommation des services cet été et
un marché de I'emploi robuste.

La décision prise la BCE début
septembre de poursuivre son objectif de
ramener l'inflation cible a 2% indique la
fin prochaine de la remontée des taux
directeurs permettant aux acteurs
d’évoluer dans un contexte
macroéconomique lisible.
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Bureaux

La demande placée en IDF s’établit a 1 351 606 m? (-12%
vs T1-T3 2022), s’approchant de la moyenne 5 ans des T1-
T3 (1451000 m?).

Les processus décisionnels allongés des derniers
trimestres se sont concrétisés sur ce T3 et notamment sur
les surfaces > 5 000 m? avec 163 848 m? enregistrés
contre 135 464 m? au T2 2023 et 120 010 m? au T1.

Les utilisateurs ont continué d’étre sélectifs sur la
localisation avec 75% de la demande placée réalisée sur
Paris et le Croissant Ouest.

Ainsi, l'atterrissage 2023 est prévu autour de 1,8 million
de m?.

Le taux de vacance est de 8,3% mais reste trés
hétérogene d’un secteur a l'autre influencant les valeurs
locatives.

Investissement

Au TI-T3 2023, les volumes engagés s’élevent a
3,7 Mds €, soit une diminution de 55% par rapport au
T1-T3 2022.

En raison de sa forte demande locative et de la pression
haussiere sur les loyers, Paris rassure et attire toujours les
investisseurs avec 2,1 Mds € investis.

La décision prise par la BCE début septembre de
poursuivre son objectif de ramener linflation cible a 2%
indique la fin prochaine de la remontée des taux
directeurs et permettra aux investisseurs d’évoluer dans
un environnement macro-économique lisible.

Le taux prime QCA devrait s’établir entre 4,50% et 4,75%
d’ici la fin de 'année.
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CONTEXTE
ECONOMIQUE

FRANCE
Une économie plus rObUSte que prévue * Malgré les éléments perturbateurs, I'économie

francaise prouve encore sa résilience grace a de
bons fondamentaux comme la croissance du PIB
revue a la hausse au cours de I'année 2023

J, (+0,8% attendu d'ici la fin de I'année) ainsi que le
bl [\ marché de I'emploi avec un taux de chémage
E faible.
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* La consommation des services a porté la
croissance du PIB sur la période estivale grace

PIB |NFLAT|ON CLIMAT DES au tourisme et au transport mais devrait ralentir

ici la fin de 'année et les ménages resteront
AFFAIRES d’ici la fin de I'année et les ménag
prudents au T4 2023 concernant leurs

+0 ,8(y 0 dépenses.
0 & 5,0% 100 «

— fo * Malgré un reflux des prix alimentaires et des

= [t/ \¢ produits manufacturés au cours de [I'été,

T? oo I'inflation en France se maintient a un niveau
(@"3 proche des 5% en raison des prix de I’énergie
...... A

(augmentation des prix de I'électricité en aolt

PRODUCTION TAAUX DE OAT 2023 et du cours du pétrole).
INDUSTRIELLE CHOMAGE 10 ANS
* La décision prise par la BCE début septembre de

+0’3% 6’9% 3’31%* poursuivre son objectif de ramener [inflation

cible a 2% indique la fin prochaine de la
@ @ remontée des taux directeurs permettant aux

*Au13/10/2023 acteurs  dévoluer dans un  contexte
macroéconomique lisible.

SOURCES : OXFORD ECONOMICS (prévisions 2023), INSEE
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BUREAUX

iLE-DE-FRANCE
Indicateurs clés T1-T3 2023

g _
e 2 H
B ®
PARC TERTIAIRE TAUX DE VACANCE OFFRE IMMEDIATE
56 084 730 m? 8,3 % 4 633 000 m?2

+13 % vs T3 2022

> T

NEUF/ 2nde MAIN

RESTRUCTURE
429 €/m2 354 €/mz
+3 %vs T1-T3 2022

+ 1,3 % vs T1-T3 2022

A, €® ©
ol

DEMANDE PLACEE
1 351 606 m?

-12 % vs T1-T3 2022

SOURCES : IMMOSTAT, NCT

0 La Défense

QCA élargi*

e Reste de Paris

* Paris Centre Ouest

e 28Me couronne
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BUREAUX

ILE-DE-FRANCE
Atterrissage annuel prévu a 1,8 million de m?

Evolution de la demande placée et projections (m?)

e Le T1-T3 enregistre 1 351 606 m?, un résultat
encourageant malgré un léger ralentissement
3000000 par rapport a 'année précédente (-12%).

Moy 2011 a 2020: Effet Covid-19 Moy. 20213 2030:

2 500 000 millions de m? 2,00 millions de m? * Les différents chocs constatés depuis 2022
(inflation, politique monétaire restrictive, tensions
géopolitiques) accentuent les délais de prises de
décisions des utilisateurs, notamment des

2 000 000
grandes entreprises.
1 500 000 - .

* Les utilisateurs n'ont pas abandonné pour autant
leur projet immobilier mais ils sont plus
sélectifs, polarisant ainsi le niveau de la

11000000 demande placée vers les poles d'attractivité.
500 000 * Lactivité des utilisateurs sur le marché devrait
porter la demande placée a 1,8 million de m?
pour 2023.
0

2018 2020 2021 2022 2023 2024

B Demande placée  «Demande placée estimée

SOURCES : IMMOSTAT, NCT
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BUREAUX

iLE-DE-FRANCE
Un T3 plus dynamique

Evolution de la demande placée (m?)

2 000 000 * La demande placée des bureaux s'établit a
1 351 606 m? soit une baisse de 12% par rapport
au T1-T3 2022.

1 600 000 Moyenne 5 ans des 9M . 3
1451100 m? * Le T3 est le trimestre le plus dynamique de
________________________________________ 1351 606 ’'année avec 484 804 m? contre 444 250 m? et
422 552 m? au T2 et T12023.
1 200 000
31%
¢ Dans un contexte incertain, les volumes T1-T3
s’approchent de Ila moyenne 5 ans
800 000 (1451100 m?) mais reste en deca de 7% environ.
* Les processus décisionnels allongés des
- derniers trimestres se sont concrétisés sur ce T3
et notamment sur les surfaces > 5 000 m? avec
163 848 m? enregistrés contre 135 464 m? au T2
2023 et 120 010 m? au T1.
0
9M 2018 9M 2019 9M 2020 9M 2021 9M 2022 9M 2023

m [0-5000[ = [5000+]

SOURCES : IMMOSTAT, NCT
NCT | Bilan trimestriel | T3 2023 | 8



BUREAUX

ILE-DE-FRANCE
Un segment PS socle stable animé par les PME

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

100%
29% 31%
75%
2 > p
De1000 m“a5000m
Le segment mid-market acte une baisse de
18% de son volume et de 27% du nombre
50% de transactions.
P 2
- 0a1000m
Baisse de 11% en volume et de 25% en
37% 38% :
nombre de transactions.
Un segment socle de la demande placée
en termes de volume mais moins
0% dynamique illustrant un panier moyen de
9M 2018 9M 2019 9M 2020 9M 2021 9M 2022 9M 2023 350 m? en augmentation de 20%.

m[0-1000] ®[1000-5000[ ® [5000+]
SOURCES : IMMOSTAT, NCT
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BUREAUX

ILE-DE-FRANCE
Les poles d’attractivité : aimant des utilisateurs m RCLD

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

500 000 .
44% géocl)sggnt Ouest Croissant Quest
il 15 000 m?
de la demande P S Ll Preneur : RCl BANQUE
397903 placée IDF
400 000 375 572
Au T1-T3 2023, le QCA élargi (Paris Centre
Ouest) continue de séduire les utilisateurs en
300 000 comptabilisant 28% de la demande placée
francilienne.
218 645
202 254 Le Croissant Ouest enregistre de tres belles
200 000 transactions supérieures a 5 000 m? au T3
157 232 2022 comme sur Altiplano a la Défense, X Work
a Boulogne-Billancourt mais aussi a Nanterre, et
Levallois-Perret. Le Croissant Ouest représente
100000 ainsi 29% de la demande placée.
La 1% couronne enregistre également une belle
0 performance (en ligne avec le T1-T3 2022) avec
Croissant Ouest (yc La QCA élargi Reste de Paris lére couronne 2éme couronne une transaction de 13 500 m* environ a Saint-

Defense) Ouen sur la Distillerie sur le T3.
9M 2020 m9M 2021 E9M 2022 m9M 2023
SOURCES : IMMOSTAT, NCT

NCT | Bilan trimestriel | T3 2023 | 10




BUREAUX

iLE-DE-FRANCE
Un momentum entre livraisons et libérations

Evolution de I'offre immédiate (m?) et du taux de vacance (%)

5000 000 9,0%
8,0%
4000 000 7 0%
6,0%
3000 000
5,0%
4,0%
2 000 000
3,0%
1 000 000 2.0%
1,0%
0 0,0%
2019 2020 2021 2022 732023
. 7nde main Neuf/restructuré Taux de vacance

SOURCES 1 IMMOSTAT, NCT

La part du neuf entre 2019 et le T1-T3 2023 a
plus que doublé, passant de 534 000 m? a
1297 000 m?. Loffre a ainsi été impactée depuis
2019 par les livraisons de produits de derniere
génération principalement situés en premiere
couronne francilienne.

Au cceur de Paris, les produits neufs ou
restructurés sont trés recherchés par les
utilisateurs et donc rapidement
précommercialisés, entrainant une vive
compétition entre les utilisateurs qui s’illustre par
un taux de vacance trés faible (3,6%).

En périphérie de Paris, les poles d’attractivités
devraient continuer de séduire les utilisateurs
grace a des nouvelles infrastructures (Eole,
ligne 14 sud en 2024, ligne 15 sud en 2025).

Les autres secteurs sont majoritairement
sur-offreurs en raison de livraisons d'immeubles
de derniere génération ainsi que de libérations
du fait du Décret Eco-Energie Tertiaire, ce qui
entraine une augmentation du taux de vacance.
Ainsi, Croissant Quest et la 1° Couronne
affichent un taux de vacance autour de 14,8%.

NCT | Bilan trimestriel | T3 2023 | 11



BUREAUX

iLE-DE-FRANCE
La centralité tire les valeurs vers le haut

Evolution des loyers faciaux moyens par secteur Immostat (€/m? HT HC)
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426
495 508 ry
I I 323 322
351
339 : 208 507
263 269
155 151
QCA élargi Reste Paris Croissant Ouest (yc La  Premiere couronne  Deuxieme couronne
Défense)
@® Neuf/restructuré 2022 B 2nde main 2022
® Neuf/restructuré 13 2023 B 2nde main 73 2023

SOURCES 1 IMMOSTAT, NCT

Loyer prime (HT HC)

Reste de Paris 700 €/m?
Croissant Ouest 565 €/m?
1¢re couronne 405 €/m?
2°Me couronne 250 €/m?

Les loyers parisiens poursuivent leur
augmentation soutenue avec un prime confirmé
a un niveau supérieur @ 980 €/m? HT HC. Les
contraintes réglementaires et urbanistiques
prévues auront un impact sur la production de
neufs et de restructurés, notamment sur Paris,
qui devrait continuer a voir ses loyers augmenter.

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 le neuf/restructuré que sur
la 2nde main.

NCT | Bilan trimestriel | T3 2023 112



BUREAUX

ILE-DE-FRANCE
Cartographie des secteurs

Croissant Ouest

Demande placée : 282 929 m? (-6%)
Taux de vacance : 15,6 %

2 La Défense |

Demande placée : 114 974 m? (-20%)
Taux de vacance : 13,4 %

(2) 28me Couronne

Demande placée : 157 232 m? (+2%)
Taux de vacance : 9,3 %

QCA élargi

Demande placée : 375 572 m? (-19%)
Taux de vacance : 2,4 %

SOURCE : IMMOSTAT, NCT *Variation de demande placée :vs T1-13 2022

Reste de Paris

Demande placée : 218 645 m? (-20%)
o Taux de vacance : 4,7 %

1¢ére Couronne Nord

Demande placée : 58 080 m? (-36%)
Taux de vacance : 211 %

1ére Couronne Est

Demande placée : 40 171 m? (+3%)
Taux de vacance : 101 %

1ére Couronne Sud

Demande placée : 104 003 m? (+41%)
Taux de vacance : 13,3 %

NCT | Bilan trimestriel | T3 2023 113
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BUREAUX

L’attentisme se confirme dans les volumes

Evolution des volumes investis en bureaux (Mds €)
« L'lle-de-France a concentré 3,7 Mds €
d’investissement en bureaux au T1-T3 2023, un
25 montant inférieur de 55% au T1-T3 2022.

* Un retrait dans les volumes engagés et plus
20 particulierement pour les grandes transactions
considérées moins liquide et moins aisées a

financer dans le contexte actuel.

15
* Les volumes sont inférieurs de 64% a la
Moyenne 5 ans des 9M moyenne 5 ans (10,3 Mds €). Cet écart est a
103 Mds € contraster par le contexte de taux bas qui a
I D U B animé les acteurs depuis 2015.
* La remontée des taux directeurs par la BCE
5 37 depuis I'été 2022 a entrainé un ralentissement
' dans les signatures en raison d’un contexte peu
lisible sur les neufs premiers mois de I’'année et
n’ont ainsi pas lancé de commercialisations.
0

2020 2021 2022 9M 2023

B9M mANnée

SOURCES : IMMOSTAT, NCT
NCT | Bilan trimestriel | T3 2023 |15



BUREAUX

Paris, aimant des investisseurs

Répartition des volumes investis par secteur Immostat (M€)

4000
1. Reste de Paris : 1,1Md €
2.QCA¢élargi:1Md €
3. Paris Centre Ouest:1Md €
3000
2000
1025 1028 1053
1 000
424
141 I 20
. ] 2
Croissant Quest (yc QCA élargi Reste de Paris lere Couronne 2eme Couronne Portefeuilles
La Defense)

9M 2020 9M 2021 9M 2022 m9M 2023

SOURCES 1 IMMOSTAT, NCT
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Paris 12 — 22 500 m? Paris 13 — 9 800 m?
Prix AEM : 247 M€ Prix AEM : 124 M€
Vendeur : AMUNDI Vendeur : LASALLE IM

En raison de sa forte demande locative et de la
pression haussiere sur les loyers, Paris rassure
et attire toujours les investisseurs. La Capitale
se hisse en téte du classement des volumes

investis en IDF avec 21 Mds € (56% des
montants engagés).

La mise en application des futures contraintes
réglementaires et urbanistiques sur Paris, ces
prochaines années, devrait rendre plus rare
I'offre pour les investisseurs incitant Ila
recherche de performance au sein de nouveaux
pobles d’attractivité.

Le Croissant Quest enregistre une performance
similaire au QCA élargi avec 1 Md € investi.

NCT | Bilan trimestriel | T3 2023 | 16




BUREAUX

Une décompression des taux toujours en cours

Evolution des taux et de la prime de risque (%) e Au T3 2023, les acteurs n’ont pas encore trouYé
P q ° de consensus sur les valeurs et sont restes

attentistes en raison d’un contexte macro-
économique peu lisible.

5

4 * La décision prise par la BCE début septembre de
poursuivre son objectif de ramener [l'inflation

3 cible a 2% indique la fin prochaine de la
remontée des taux directeurs.

2

* Laction de stabilisation des taux de la BCE
pendant quelques ftrimestres va directement
inciter les investisseurs a optimiser la valeur de

0021 2022 2023 Ieurs: biens immobiliers par les f!ux locatifs
plutét que par un rendement en capital.

2016 2017 2018 2019

53 pbs
94 pbs * Cela devrait permettre de relancer une fluidité
. | ' sur le marché de l'investissement grace a une
' 221 pbs 219 pbs i . i nouyelle hleralrchle des valeurs offrant une prime
242 pbs ' | 247 pbs de risque cohérente attendue par les acteurs.
285 pbs 304 pbs
= Prime de risque Bureaux Prime QCA OAT 10 ans

SOURCES : IMMOSTAT, NCT, BANQUE DE FRANCE
NCT | Bilan trimestriel | T3 2023 117
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