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Une année

2024 inedite

INTERNATIONAL

Elections en Inde :
3¢me mandat pour

Elections au Royaume-Uni :

COP16 (Colombie)
sur la biodiversité :
Absence d'accord majeur

Elections au Mexique :
Claudia Sheinbaum

devient la 1 femme Elections aux

Chute du régime syrien

Narendra Modi Keir Starmer devient présidente Etats-Unis : Donald
1e" ministre Trump - 47¢ président de Bassar al-Assad
1%re baisse des taux 2éme baisse des taux 3éme baisse des taux 4éme haisse des taux
de la BCE de la BCE de la BCE de la BCE
Juin Juillet Aot Septembre Octobre Novembre Décembre

Elections européennes

Dissolution de
I’Assemblée nationale

FRANCE

2nd tour des élections
3 I'’Assemblée nationale

Jeux Olympiques

Nomination de
Michel Barnier
au poste de 1¢" Ministre

Jeux Paralympiques

Vote d’une motion
de censure sur le projet
de LFSS

Nomination de
Francois Bayrou
au poste de 1" Ministre
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Retour de la croissance en 2026,
maitrise de l'inflation mais chomage toujours eleve

PIB

En %, moyenne annuelle
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Inflation
En %, moyenne annuelle
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Une situation budgétaire francaise
dégradee et problematique

Dette publique au sens de Maastricht

Afin septembre 2024 Impacts sur la maison « France »

- Dégradation de la note de la France et hausse des taux
» Perte de confiance des marchés financiers dans la gestion de la dette publique

3 303 M d S € » Frilosité des investisseurs francais et internationaux

(+ 6,6 % enunan)

Impacts sur les entreprises

11 3 7 0/0 d u PI B * Recherche accrue de réduction des coits (rationalisation de I'outil immobilier,
4 baisse de la masse salariale, ralentissement des investissements privés, etc.)
(+25ptsenunan) « Hausse potentielle des pressions fiscales et financiéeres

* Retrait ou diminution des mécanismes de soutien (subventions, crédits d’'imp6t, etc.)

Contre

6,1 o/, < 3 9%, Impacts sur les menages

de déficit public selon les regles » Baisse du pouvoir d’achat et par extension, de la consommation
estimée pour 2024~ européennes * Resserrement des conditions d’octroi des crédits
* Hausse de |la vulnérabilité des plus modestes et des inégalités sociales

SOURCE : Comptes nationaux, INSEE, DGFIP, Banque de France /*Loi du 6/12/2024 de finances de fin de gestion pour 2024
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Un contexte tricolore fragile,
malgre des signaux encourageants pour 2025

Opinion des ménages en France

Consommation des ménages en France Taux d’épargne en France
En %, moyenne annuelle En %, moyenne annuelle En % du revenu disponible brut
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Une prudence de mise
pour les prochains mois

Indicateur du climat des affaires

Taux de marge et investissement des sociétés non financiéres
En points, en France

En %, variations trimestrielles de I'investissement, en France

115 12,5 - 35
10,0
10
7,5 33
105

5,0
100 - 31
- I

0,0 —
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-5,0 27
80
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SOURCE : INSEE, Banque de France /(p) prévisions
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Des indicateurs financiers
mieux orientés

Taux directeurs des banques centrales Rendement des obligations d’Etat a 10 ans
En %, évolution annuelle En %, valeur en fin de période
6% 5%
\
2%
() 4%
0% — —

oo, 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025(p) 2026(p) 2027 (p) 3,3% 3,3% 3.2%

3,0%
3%
e BCE === BOE FED BoJ
3 o 2%

Taux SWAP par année de maturité

En %
1%

6%

4% (] ) Py P ® o o
0% —bm -

2% ° ° ° ° ° ° ° ®
2019 2020 2021 2022 2023 2024  2025(p) 2026 (p) 2027 (p
0%
1lan 2 ans 3ans 5 ans 7 ans 10 ans 15 ans 30 ans 1%
® Euribor 3mois @ SONIA (UK) SOFR 1 mois (USA) m France Allemagne Grande-Bretagne

SOURCE : Oxford Economics, Chatham Financial 11
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Stabilite des volumes investis
a pres de 660 milliards d’euros

Volumes investis en immobilier d’entreprise et actifs de diversification en 2024

En milliards d’euros

Amerique 341 Mds € 1% vs 2023

du Nord

Europe 161 Mds € -1% vs 2023

osle 147 Mds € -4%vs 2023

Pacifique

Amerdue 3Mds € 18 vs 2023

Moyen-Orient  1,3Md € ;ggg% vs

Afrique 11Md € 52)32"? vs
SOURCE : RCA

Flux de capitaux étrangers entrants en 2024
Immobilier d’entreprise et actifs de diversification
(% capitaux étrangers sur volume total)

. 21,5 Mds €
Etats-Unis (7%)
19,8 Mds €
Grande-Bretagne (44%)

Allemagne

8,6 Mds €

France (45%)

7,4 Mds €
(20%)

71Mds €

Australie (33%)

125,2 Mds €

(19%)

12
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La diversification d’actifs,
une tendance mondiale

Volumes investis en immobilier d’entreprise
et actifs de diversification dans le monde
En milliards d’euros, en %

1400
1200 ® )
°® ([
1000 ° o o ® P
([ ]
800
600
400
200
0
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
B Immobilier d'entreprise Actifs de diversification ® Part des actifs de diversification
SOURCE : RCA

45%

40%

35%

30%

25%

20%

15%

10%

5%

0%

Répartition des investissements en actifs
de diversification en 2024
En %

Hotellerie Santé

H Résidentiel

13
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Hausse de I'industriel,
contraction du bureau et du commerce

Volumes investis en immobilier d’entreprise dans le Monde par classe d’actifs Répartition des volumes investis
En milliards d’euros; en 2024 vs moyenne 2015-2019 en immobilier d’entreprise en 2024
dans le monde, en %
Bureau Industriel Commerce
140 140 159
m 2024 m 2024 m 2024
(o) :
120 2015-2019 120 2015-2019 120 2015-2019 T 40% lrscus Gt
100 100 100
80 80 80
60 60 60 ﬁ 340/0
40 40 40
20 20 20
0 0 0 m 26(y0 Commerce
Europe Amérique APAC Europe Amérique APAC Europe Amérique APAC
du Nord du Nord du Nord

SOURCE : RCA

14
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Confirmation de la place croissante
des actifs de diversification en France

Volumes investis en actifs immobiliers en France
En milliards d’euros (axe de gauche), en pourcentages (axe de droite)

50 40%
45 ® o 35%
40
30%
35 ®
30 ° = AT
25 20%
o
A0 15%
15
10%
10
5 5%
0 0%
2019 2020 2021 2022 2023 2024*
Immobilier d'entreprise Actifs de diversification ® Part des investissements en actifs de diversification
SOURCE : Knight Frank

15
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Nn voiume en retraili,
mais une tendance prometteuse
Volumes investis en immobilier d’entreprise en France Volumes investis en immobilier d’entreprise en France
En milliards d’euros et taux directeur de la BCE
En milliards d’euros (axe de gauche), en pourcentage (axe de droite)
40
9 5,0%
35 Resserrement 8 4,5%
monétaire de la
BCE 7 4,0%
30
Covid-19 5 3,5%
25 3,0%
5
2,5%
20 Crise des dettes 4
souveraines 2,0%
Crise des 3
15 subprime 1,5%
2 1,0%
10
1 0,5%
5 0 0,0%
1T 2T 3T 4T 1T 2T 3T 4T 1T 2T 3T 4T
5 2022 2022 2022 2022 2023 2023 2023 2023 2024 2024 2024 2024

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

SOURCE : Knight Frank, Oxford Economics

Volumes investis en immobilier d'entreprise

Taux directeur de la BCE

16
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L'immobilier industriel
pousse les Regions a la hausse

Répartition géographique des volumes investis Répartition des volumes investis en immobilier
en immobilier d’entreprise en France d’entreprise en 2024
En milliards d’euros (axe de gauche), en pourcentages (axe de droite) En %, par typologie d’actifs
0, -~
40 . 60% lle-de-France France
35
50%
30 °® (
40%
25
20 30%
o
15 20% Régions
10% y
5 0%
0 0%
2019 2020 2021 2022 2023 2024
lle de France m Régions e Part Régions H Bureau Industriel Commerce

SOURCE : Knight Frank 17
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Les investisseurs,
friands de portefeuilles regionaux

Répartition des volumes investis en immobilier d’entreprise
en Régions (hors portefeuilles nationaux)
En milliards d’euros

1,0

0,8

13

W Bureau Commerce Industriel

SOURCE : Knight Frank
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Un timide redemarrage
des grandes transactions

Répartition des volumes investis en immobilier d’entreprise en France
Par tranche de montants, en% du total

100%
90%
80%
70%
50%
. Part des transactions
0% supérieures a 100 millions
30% d'euros en 2024
(vs 35% en 2023 et 63% en 2019)
20%

10%

0%

2019 2020 2021 2022 2023 2024

m0-20 M€ m20-50 M€ m50-100 M€ =100-200 M€ m >200 M€

SOURCE : Knight Frank 19
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Des capitaux prives
a la mancauvre en 2024

Répartition des volumes investis en immobilier d’entreprise en France
Par profil d’acquéreurs, en pourcentage

50%

45%

40%

35%

30%

25%

20%

15%

10%

5%

0%

Fonds d'investissements Investisseurs privés OPCI/SCPI

SOURCE : Knight Frank

m 2024

Foncieres cotées

Moyenne 2015-2019

Banqgues / Assurances /
Mutuelles

Fonds souverains

Promoteurs

20
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La diversification
au ceceur de la strategie des SCPI

Collecte nette des fonds immobiliers grand public Collecte nette des SCPI en 2024

En milliards d’euros selon la stratégie prépondérante
En %

14

12

10

2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
201
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2017
2018
2019
2020
2021
2022
2023
3T 2024

m Diversifiées mIndustriel m Bureau Autres
SCPI OPCI grand public

SOURCE : ASPIM 21
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Les capitaux etrangers friands
de logistique en France

Volumes investis en immobilier d’entreprise en France

par des investisseurs étrangers en 2024 & Répatrtition par classe d’actifs,
En milliards d’euros O 0/

Part des capitaux étrangers dans les volumes

Amérique du Nord 0,2 investis en IE en France en 2024
(vs 27% en 2023 et 44% en 2019).

Origine des volumes investis par des investisseurs
étrangers en 2024

Europe hors zone euro
0,
En % 1%

Zone euro

0,0 0,5 1,0 1,5 2,0 m Amérique du Nord Europe hors zone euro

W Bureau Industriel Commerce m Zone euro Autre

SOURCE : Knight Frank 22
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Un segment Bureau francilien
sauve par le QCA

Régartition des volumes investis en bureau
en lle-de-France en 2024
En milliards d’euros

25 N
3,5 Mds €

2,0
Volume investi Bureau IDF
en 2024
15 -28% en un an

1,0 v
1,4AMd €

0,5
Volume investi Bureau Hors IDF
en 2024
-31% en un an
0,0 r T T T T 1

Paris QCA Paris Hors Croissant Autre IDF léres
QCA Ouest couronnes

SOURCE : Knight Frank

Répartition des volumes investis en bureau
hors IDF en 2024
En milliards d’euros

04
0,3
0,2
0,1
0,0
Q @ @ 3 % I ) %
£ c_,?>\\ \>\\ (’\@ (\00 0'8) o‘\’% &@
s W2 @ O > v
g T F

23
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Un marche francilien
a deux...ou trois vitesses

Volumes investis en bureau et prix métrique moyen d’acquisition

En milliards d’euros et €/m?2

Paris QCA 21Md € 16 300 €/m?

Paris Autres 0,7 Md€ 9 600 €/m? 6
Croissant 04 Md€ 5100 €/m?

QOuest

DELPAETIE 0,2Md € 2200 €/m? 3
Couronne

PIErTIERE 01Md € 3100 €/m?

Couronne

La défense - =

SOURCE : Knight Frank, Immostat

24
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Immobilier de commerce:
I’annee des hyper/supermarchés

Répartition des volumes investis
en immobilier de commerce en France
En milliards d’euros

7

6

5

4 > 800 M€

Montants engagés en 2024 en murs

3 X X
d’hypermarchés / supermarchés /

) commerces alimentaires.

1

0

2019 2020 2021 2022 2023 2024

m Pied dimmeuble  m Centres commerciaux Retail Park Autres

SOURCE : Knight Frank 25
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Reprise des ventes de portefeuilles
en industriel

Répartition des volumes investis
en immobilier industriel en France
En milliards d’euros

8 | 0
! 2 8 /O
6 Hausse de l'investissement
en industriel en 2024
5
4
3
2 +690/0
1 Croissance annuelle des cessions de portefeuilles
0 en 2024

2019 2020 2021 2022 2023 2024
m Portefeuilles Actifs unitaires

SOURCE : Knight Frank 26
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Resilience du residentiel,
prive de portefeuilles

Répartition des volumes investis Répartition des volumes investis
en immobilier résidentiel en France en immobilier résidentiel géré en 2024

En milliards d’euros En pourcentage

8

2019 2020 2021 2022 2023 2024

Résidentiel classique Résidentiel géré m Coliving m® Rés. Etud. Rés. Séniors

SOURCE : Knight Frank /*chiffres provisoires 27
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Hotellerie en forme olympique,
Santé en convalescence

Volumes investis en hotellerie en France Volumes investis en immobilier de santé en France

En milliards d’euros En milliards d’euros
3,0 3,0

2,5 2,5

2,0 2,0

1,5 1,5

1,0 1,0

0,5 015

0,0 0,0

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2019 2020 2021 2022 2023 2024

SOURCE : Knight Frank 28
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Début d’inflechissement
des taux prime ?

Evolution des taux de rendement prime . .
En %, fin de période EVOLUTION EVOLUTION
SURUN AN SUR 10 ANS

7%

W A

6%

5%

4%

3%

2%

1%

0%

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 seec"’ 2021 2022 2023 2024
-1%

Bureau Commerce Industriel eeeceee OAT 10 ans

SOURCE : Knight Frank 29
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Un marché de I'investissement
dans les starting blocks ?

Volumesiinvestis enimmobilier d-entreprise en France Un rebond du marché avec une 4. Reprise plus prononcée des
Bt ol ety o projection a 14/ 15 milliards d’euros investissements étrangers,
engagés en 2025 sous des conditions en particulier acteurs US
18 45 multiples et variées : (taux de change favorable, contre
16 40 coup de la politique inflationniste
> 1. Restauration de la confiance du Président Trump)
14 35 des investisseurs dans la dette
- 0 Francaise, politique de soutien 5. Fin du « bureaux bashing » sur
. de laBCE la base des nouveaux marqueurs
10 25 du marché et traitement actif des
2. Proactivité des investisseurs immeubles obsolétes
8 20 (acquéreurs / vendeurs)
6 15
3. Retour progressif des
4 10 capitaux « core »
2 5
Préférence des acquéreurs par classe d’actifs
2222999 RNNANNNNCNSSIISNRRRE
SSSRSSSRSSSSSSSSSSS8RS88R888E
FR B SERE R PR SEREEFREEEREEERER

mmm [nvestissements trimestriels (axe de gauche)
Volumes investis sur 12 mois glissants (axe de droite)

SOURCE : Knight Frank 30
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Les entreprises, leurs organisations
et leurs enjeux en 2025

i @

Un capital humain au coeur
3 6 0/0 de la performance des organisations

Recrutement, rétention
Part des salariés pratiquant le télétravail et marque employeur
au moins une fois par semaine en 2024
Incarner les engagements

A environnementaux et sociaux
: de I'entreprise
3,5 jours
amazon Présence hebdomadaire s
moyenne au bureau BlaBlaCar

SOURCE : HelloWorkplace, Culture RH

Une pratique de flex office encore
eémergente en France

Un choix de localisation précis
Mmais pragmatique

Une maitrise des colits immobiliers
(surfaces & loyers)

32



Bilan 2024 & Perspectives 2025

P9 Knight
® 4 Frank

Les nhouveaux marqueurs de la demande
placée tertiaire en lle-de-France

Demande placée de bureaux en ile-de-France
En milliers de m2

3000

2500

2000

1750 000

1500

1000

500

-1% ™

-12% . Y.

moyenne 2019-2023

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Premiere main Seconde main = loyenne 2014-2018 Moyenne 2019-2023

SOURCE : Knight Frank, Immostat

35% ™.

33
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Une concentration de plus en plus forte
de la demande parisienne

Demande placée de bureaux en ile-de-France par secteur de marché
En milliers de m2 - @ - @
1000
Moyenne 2024
2019-2023
800
Répartition de la demande placée par secteur de marché
600 En volume de transactions (m2)
8% 2024
400
o Moyenne
0

Paris La Défense Croissant Ouest 1ere Couronne 2eme Couronne m

2019 2020 2021 m2022 m2023 m2024 m Paris mLaDéfense m Croissant Ouest 1ére Couronne 2eme Couronne

SOURCE : Knight Frank, Immostat 34
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Accéleration des transactions
hors QCA a Paris

Répartition géographique de la demande placée de bureaux a Paris
En milliers de m2

2023 2024 - Moyenne 10 ans

500
450
400
350
300
250
200

150
100

50

Paris QCA Paris Centre Ouest Paris Nord-Est Paris Sud
(hors QCA)

SOURCE : Knight Frank, Immostat

42% Paris QCA

130/0 Paris Centre

Ouest (hors QCA)

16%0  ParisNordEst

290/0 Paris Sud

35
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Regain d’activité a La Déefense,
porté par la 1¢'¢ main

Demande placée de bureaux a La Défense
En volume de transactions (en milliers de m?2)

250 12
200 /\ 0
8
150
5
7 6
100
4
50 )
- 0
2019 2020 2021 2022 2023 2024

Demande placée (m?)

Consommation moyenne de bureaux (2014/2023) —e— Nombre de transactions > 5000 m?

SOURCE : Knight Frank, Immostat

y N
+60%

Sur un an

y R
+29%

Par rapport a la moyenne
2019-2023

55 %

Part du neuf dans la demande
placée 2024

36
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Un segment PMS,
socle de |la demande placée

Répartition de la demande placée de bureaux en lle-de-France par tranche de surface

En milliers de m2

100%
75% I l l I I

50% 33%
25%
36%
0%
2019 2020 2021 2022 2023 2024
Moins de 1 000 m? De1000a5000 m®> mPlusde 5000 m?

SOURCE : Knight Frank, Immostat

v
-8%

Sur les volumes placées pour les
surfaces inférieures 2 1000 m?
(par rapport a 2023)

v
-9%

Sur les volumes placées pour les
surfaces comprises entre 1000 m?
et 5 000 m? (par rapport & 2023)

v
-19 %

Sur les volumes placées pour les
surfaces supérieures a 5 000 m?
(par rapport a 2023)
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La rationalisation des surfaces
rabote les volumes commercialises

Répartition de la demande placée supérieure 3 5 000 m?
En milliers de m2

350
71
300 o
250 58 2
8
200
150
100 2
50 I
2019 2020 2021 2022 2023 2024
= 5000 /10 000 m? =10 000 / 20 000 m?
20 000 / 40 000 m? > 40 000 m?

— Nombre de transactions supérieures a8 5 000 m?

SOURCE : Knight Frank, Immostat

80

70

60

50

40

30

20

10

Taille moyenne des transactions supérieures 3 5 000 m?

En fle-de-France

12 800 m?

2014-2019

v
-10 %

11600 m?

2021-2023

v
-3 %

11300 m?

2024
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Monographie des transactions superieures ou egales
a 5 000 m? en lle-de-France en 2024

Top 3 destinations

D 4

48 1 . Paris (21 signatures)
-16 % vs 2023
NOMBRE DE DEALS 2. 1°* Couronne (9 signatures)
v 3. La Défense (8 signatures)
546 000 m?
-13% vs 2023 Top 3 secteurs d’activité
VOLUME TOTAL PLACE

1. Industrie / Distribution (1)

D 4

67%
PART DELAERE MAIN 3. Banque / Assurance (5)

2. Secteur public (8)

18 main

2nde main

SOURCE : Knight Frank 39
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Une offre immediate de bureaux
a des niveaux inédits

Evolution de I'offre immédiate et du taux de vacance en lle-de-France
En milliers de m2

2
5,6 Mm
7000 1210 Y% + 18 % vs 2023
10.2 % OFFRE IMMEDIATE IDF
6000 10,0 %
5000 2
8,0 % 1’8 M m
+ 30 % vs 2023
4 000 OFFRE PREMIERE MAIN IDF
6,0 %
3000
4,0 % 1M m?3
2000 +46 % vs 2023
OFFRE IMMEDIATE PARIS
0
1000 0%
0 0,0%
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 218 ans
Vs 2,2 ans en 2023
Offre immédiate neuve et restructurée (m? Offre immédiate de 2nde main (m?) == Taux de vacance DELAI D’ECOULEMENT IDF

SOURCE : Knight Frank, Immostat 40
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Une offre majoritairement
situee hors Paris

Offre immédiate disponible et part de la premiére main,
par secteur, en lle-de-France
Enm2et %

Offre immédiate de 18 main (neuve & restructurée)

Offre immédiate de 2nde main

SOURCE : Knight Frank, Immostat

Premiére
Couronne
1597 000 m?

La Défense
524 000 m?

Paris Autres
778 000 m?

Croissant Ouest
1451 000 m?

Deuxiéme
Couronne
1047 000 m?

Paris QCA
245 000 m?
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Des situations tres hetérogenes
selon les secteurs

Taux de vacance par secteur géographique en fle-de-France
En %

30% — 0
5 e 200% A
25%

20%

—18 7% 0
15% = 14,2% — 13,9% O
10,1% 12,0% ,

Y SRS 144 SOl o (ot O = o £/ S

5% G0 wem 60% + 1,6 pt vs 2023
— 3,6% (ILE-DE-FRANCE)
0%
N () A @ ) SO ) X
& & > N4 ol 5° & > & & & &
& % N S 03 N @ \& & o & @
Q & D Q () o @) Q N QO O
P Qo R \%é > \g\’ ® Q?o‘) N S & O
& & v D & Q® & o3 &
OQQ Q ée @) 2 QO
@ & o 2
QO
& -T42024 -~ T42023
®

SOURCE : Knight Frank, Immostat 42
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Un fort renouvellement
de l'offre future a Paris

Volume de livraisons supérieures 3 5 000 m?, 2025-2027
et taux de pré commercialisation par secteur

Enm2et %
112200 m?
372 000 m?
23 600 m?
Pré-louges

Disponibles (en chantier)

SOURCE : Knight Frank, Immostat

Paris QCA

Paris Autres

La Défense

147 800m®

300 000 m?

63 600 m”

Croissant
Ouest

Premieére
Couronne

Deuxieme
Couronne

99

OPERATIONS PREVUES
ENTRE 2025 ET 2027

1,8 M m?

SURFACES LIVRABLES
ENTRE 2025 ET 2027

44 %

TAUXDE
PRECOMMERCIALISATION IDF
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Une hausse persistante des loyers
pour les secteurs les plus plébiscites

Loyers de transaction de bureaux par secteur de marché
€/m2/an HT/HC

1200
1140 € +14% sur 1an
+33% sur 5 ans
1000 NN 095 £
95 9% / +29%
+10%/ +21% o esTe
800
765 €
+9% / +21% o
675€ =/+18% 650€ +13%/+25%
600
555€ 550€ -2%/+4%
1% 455 € -8% /-1%
400 BB 425€ +4%/+7% a15€ 1%/ +11%
215€ 1%/ +5%
200
0
Paris QCA Paris Autres La Défense Croissant Ouest 1ére couronne

Loyer prime Loyer premi&re main Loyer seconde main  (variation 2023 / variation 2019)

SOURCE : Knight Frank, Immostat

o
16

NOMBRE DE TRANSACTIONS ( > 500 m?)
DONT LE LOYER EST > A1000 €/M*AN
EN 2024 (VS 8 EN 2023)

W
1,5%

PREVISIONS ILAT 2025
ILAT AU T3 2024 : 4,7%

y R
10-40 %

MESURES D’ACCOMPAGNEMENT
EN IDF
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Les transactions superieures
a1000 €/m?*/an se multiplient

Nombre de transactions = 900 €/m?*an
€/HT/HC/m?2/an, pour des surfaces supérieures a 500 m2

60

50

40

28

30

20

10

48

2018 2019 2020 2021 2022 2023
900-1000€ 1000-1100€ m1100-1200€ >1200€

SOURCE : Knight Frank, Immostat

2024

y R
+71%

DU NOMBRE DE TRANSACTIONS
(> 500’m2) DONT LE LOYER EST
SUPERIEUR A 900 €/M*/AN

81%

DES TRANSACTIONS DONT LES
LOYERS SONT SUPERIEURS A 900
€/M?/AN SE SITUENT A PARIS QCA

y N
15%

VOLUME QUE REPRESENTENT CES
TRANSACTIONS DANS LA DEMANDE
PLACEE PARISIENNE
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Un marché francilien des bureaux
en pleine adaptation

Une normalisation d’'une demande placée
en deca de 2 millions de m? nouvel
étalonnage du marché francilien;

Un recentrage des entreprises dans Paris,
en particulier dans le QCA, induisant une
réduction des m? de bureau pour
compenser le renchérissement du loyer;

Un loyer prime orienté a la hausse compte
tenu de I'attrait des grands groupes,
entreprises du luxe, de la finance ou bien
de cabinets de conseil-avocat ainsi que
des entreprises étrangeres pour le QCA;

Une pression maintenue sur les valeurs
locatives parisiennes en raison

du flight to quality, mais des corrections
attendues en périphérie ou les mesures
d’accompagnement sont déja élevées;

Une poursuite de I'accroissement du stock
disponible et de la vacance, compte tenu
des chantiers en cours et des capacités
actuelles d’absorption;

Une vacance prolongée qui devrait
accélérer les opérations de
repositionnement d’actifs tertiaires :
programmation mixte, conversion, etc.

Une acculturation et une vigilance
croissantes des locataires et des
propriétaires quant a I'efficience
énergétique / bilan carbone de leurs actifs.

Perspectives pour 2025 :

1,721,8 M m?

Demande placée
de bureaux

>1200 €/m?/an

Loyer prime Paris QCA

1Mal12%

Taux de vacance moyen
en lle-de-France
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Une evolution globalement positive,
notamment pour le commerce spécialise

Volume des ventes dans le commerce de détail Evolution des ventes en magasins du commerce spécialisé
En %, sur un an (aoQt-septembre-octobre 2024) En %, sur un an (cumul janvier & septembre 2024), en France

6,2%

N
- 0,6 %

Ensemble du commerce

1,5%

y N

1,5%

I 3 , ; /0 Alimentation Beauté / Bien-étre Services Restauration

Commerce de détail*

SOURCE : DGFiP, Insee, Procos /*a I'exception des automobiles et des motocycles

Culture / Cadeaux
/ Loisirs

Ha'nt Equip dela

1,4%
-2,0%
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Le e-commerce continue de battre des records,

en particulier pour les services

A A
128 Mds< 651 M

Ventes en ligne Transactions

(produits et services) Enregistrées au 3*™¢ trimestre 2024,
Entre janvier et septembre 2024, soit 77 millions de plus qu’au T3 2023

soit + 9,6 % en un an

SOURCE : FEVAD

66 €

Panier moyen
Enregistré au 38 trimestre 2024,
soit - 0,9 % sur un an
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Un pic de defaillances en 2024,
reflux progressif attendu

Evolution des défaillances par secteur en France
En nombre de procédures*

80 000 10 000

65760

60 000 8560 7500

51520 - 7460
.
20 000 I 2 500
0 (0]
2019 2020 2021 2022 2023 2024
mm Autres secteurs Commerce & réparation automobile
mmm Hébergement & restauration = Procédures préventives

SOURCE : Insee, Banque de France (chiffres provisoires pour décembre 2024) /*sauvegardes, redressements judiciaires ou liquidations

Evolution des défaillances surun an:

A

+ 9,4 %

A

+ 14,2 %

Hebergement
& restauration

Exemples de secteurs les plus touchés :

é Restauration

— Equipement de

Lﬂ_ﬂ la maison

Commerce & réparation
automobile

[\ Auto-écoles
°_9 &taxis

@ Pharmacie
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La situation contrastéee

de la vacance commerciale a Paris

Taux de vacance commerciale a Paris
A fin décembre 2024, variation sur un an

Implantations récentes d’enseignes
En 2024 (ou ouvertures a venir en 2025)

m Vacance réelle* POLENE LOEWE & BALMAIN ekosport
m Vacance projetée** FARIS
En hausse ;7
21910« Bgng‘ ﬁ:_m MAATSeIt mkﬁ
> Stable BA@:E‘!A Cooki «. GHIBU
COFFEE 00RieS
WV Enbaisse 030
' PANDORA
v - OYSHO
o, 6,70 6,70
> 6,40% BRUNELLO CUCINELLI
RNl e
4,60
> v BeII.ROSS MOTORSPORT STORE
v 3,30 SaLomon
1,90 210 2,20% -
> BYRIZNC
0,00% o,ool . WEEKEND TASAKI De Beers
g % - GC_) ue o 0 % — % g 8 «© ‘9 LOS ANGELES
@ 7 o o " © o o o o 23]
§s 8§ 28 .5 ©vg% sz 88 25 gz 8% 5§
a S x o S ST g5 @ 2 a2 o+ 5 8' 4 e 8T Onitsuka ESTORATIO
o Z 0 X L Z Lo Sco I Q Q> @ S CHARDWARE @
> = E s} zO Bl 0 I K= o pierre cardin
O ©
) »

SOURCE : Knight Frank /*Locaux vacants a date, ** Locaux vacants, pop-up et projets de restructuration en cours
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Renouveau de I’'avenue des Champs-Elysées,
porte par d’ambitieux projets

Taux de vacance commerciale Vacance réelle* Exemples de libérations récentes ou attendues de pop-up
sur 'avenue des Champs-Elysées
A fin décembre 2024, variation sur un an

0
15.6% 5,9% RAICT .
N /Ml 123
2,4% & PARIS
S3aLoMmon
o ]
Impair Pair
Vacance projetée** Exemples d’opérations en restructuration, a livrer d’ici 2027
4,6%
19,5%

13,2%

W Vacance réelle*

Vacance effective*™

26 Champs-Elysées 27-33 Champs-Elysées 144-150 Champs-Elysées

Impair Pair

W Vacance projetée™*

SOURCE : Knight Frank /*Locaux vacants a date, **Locaux vacants et pop-up,
*** |_ocaux vacants, pop-up et projets de restructuration en cours 52
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Des retombees durables liees aux JO, dans un
contexte de retour des touristes internationaux

Nombre de passagers a Orly et Roissy-CDG
En millions par mois

Fréquentation pendant les Jeux Olympiques
Entre le 23 juillet et 11 ao(it 2024

103,4
millions

de passagers
en 2024

12

+ 3,7 %

surunan

10

soitun 11,2 millions

) T de visiteurs*
n;;gau similaire (+ 4 % vs 2023)
a

dont:

8
Nationalités les plus représentées pendant les Jeux Olympiques
6
Etats-Unis
4 8 % - Allemagne
) L ;
Royaume-Uni
s
2
6% L& | Brésil
8 Chine
0
2019-01  2020-01  2021-01  2022-01  2023-01  2024-01  2025-01 30 ® Japon

SOURCE : Groupe ADP, Orange Flux Vision, Office de tourisme /*Touristes, excursionnistes et franciliens

45 %

Part de marché par nationalité (touristes internationaux), variation sur un an de franciliens

28 %

de touristes

+42 % : : ;
° nationaux et internationaux

+21%

+109 %

+65%

+ 94 %
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Une résistance des loyers prime parisiens,
conséquence d’une rareteé de l'offre

Valeurs locatives Prime a Paris
En €/m2/an, en zone A

FAUBOURG SAINT- P .
HONORE 9 BD HAUSSMANN

A 10000-12000€ 4000-5000€
AV. DES CHAMPS-

ELYSEES !
13 000 -16 000 €9 BD MADELEINE / CAPUCINES ‘
2500-3500€ A
AV. MONTAIGNE i
12000 -14 000 € 9 RUE SAINT-HONORE ., République
11500-13500€
fer Ar RUE DE RIVOLI
16e Arrondissement : 2500-3500€ RUE DES FRANCS-
Qual dOrsay v : BOURGEOIS
RUE DE PASSY
92 000 -3000 € . Basubourdt 200,22 500 €

RUE DE SEVRES / BD
SAINT-GERMAIN

2500-350069\, S

T n u
= Gros-Caillou Academ € 9
I
7e Arrond 4e Arrondissement

PARIS Vilago Saint-  Babiile

6e Arrondissement

RUE DE RENNES
9 2000-3000¢€

iuindissement

SOURCE : Knight Frank RY!
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Premiers retours
surlaZTL a Paris ?

Compte tenu de la récente mise en oeuvre EVOIution de Ia fréquentation moyenne en 2024

dans le centre de Paris d’une Zone a En %, variation sur un an
Trafic Limité (ZTL), en novembre 2024*,
I’'impact sur I’activité commerciale est
encore difficile a quantifier. Par Rue de Rivoli
ailleurs, I’effet « JO » est encore
perceptible et devrait perdurer ces
prochains mois, boostant les chiffres de
la fréquentation des arteres parisiennes.
Rue des Francs-Bourgeois
Le trafic de transit est désormais interdit,
tandis qu’il reste possible se rendre dans
la zone en voiture pour y travailler,
effectuer des livraisons ou se rendre dans
des magasins_ Rue Saint-Honoré

Avenue de I'Opéra
(angle Antin et St-Augustin)

Place du Marché Saint-Honoré

SOURCE : Ville de Paris, Mytraffic /*Toujours en phase pédagogique avant verbalisation (avril 2025)

Zonage de la zone a trafic limité de Paris

OPERA

o Aircastamaté B PLACE DELA
S ; REPUBLIQUE

PLACEDELA
CONCORDE

ter Arrondissement
..................

PALAIS DU LES
LOUVRE HALLES

CENTRE
POMPIDOU

HOTEL DE
VILLE

PLACE DE

RARIS LABASTILLE

[ Périmetre retenu
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Une stabilisation des valeurs locatives
en regions
Valeurs locatives Prime en régions Taux de vacance commerciale en régions
En €/mZ2/an, a fin décembre 2024, en zone A A fin décembre 2024, variation sur un an
Valeur prime Arrlvees Artéres Taux de vacance Sl
récentes (surun an)
8000€ MESSIKA E JIMMY CHOO Cannes - Boulevard de la Croisette 14,8 % \ 4
2400€ Normal Lyon - Rue de la République 23%
2300€ PANDORA TEZENiS VANS Bordeaux - Rue Sainte-Catherine 6,5 % }
2200€ Nice - Avenue Jean Médecin 4,0%
1900 € CACHE CACHIE. Lille - Rue de Béthune / Vieux-Lille 20,0 %
Strasbourg - Rue des Grandes Arcades
1700 € 4\/{5&, miramira  promod Toulouse - Avenue Alsace-Lorraine 5,2% }
En hausse
1300€ Marseille - Rue Saint-Ferréol 1,3 % A P> stable

v En baisse

SOURCE : Knight Frank, Codata
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Une raréfaction des nouvelles ouvertures
d’ensembles commerciaux

Ouvertures d’ensembles commerciaux
En milliers de m2, pour des projets >5 000 m2 en France

(0) Fréquentation
700 + , 0 des centres commerciaux en 2024*, par rapport 4 2023
< .

500
m B

Ouverture de retail park >20 000 m?
Neyrpic, développé par Apsys (34 300 m?),
300 - a Saint-Martin-d’'Heres
200
100 i
0 Zones commerciales
2019 2020 2021 2022 2023 2024 Soutenues en 2024 par I'appel a projet « Entrées de ville »
dans leur requalification urbaine et commerciale
o Retail parks Centres commerciaux B Rues commercantes m Autres

SOURCE : Knight Frank, FACT /* Cumul janvier a novembre 57
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Des perspectives positives pour le marche

locatif des commerces en 2025

CONTEXTE MACROECONOMIQUE

1. Unlégerrebond de la croissance économique ainsi que de
la consommation annoncé par la Banque de France, facilité
par une épargne de précaution élevée;

2. Une dynamique plus optimiste qui devrait se ressentir
sur la confiance des ménages;

3. Des perspectives fortement dépendantes d’un contexte
politique stable et de mesures budgétaires préservant
le pouvoir d’achat des ménages.

MARCHE DES COMMERCES

1. Une stabilisation des valeurs locatives,
toutes typologies d’actifs;

2. Une situation contrastée de la vacance avec d’un coté :

2.1, Le pied d'immeuble et les retail parks qui tirent
leur épingle du jeu, attirant les enseignes

et les consommateurs;

2.2. Les centres commerciaux, notamment les plus
anciens ou ceux n'ayant pas bénéficié de travaux
récents, sous pression avec une vacance qui devrait
s’orienter a la hausse;

3. Une croissance attendue a deux chiffres du chiffre
d’affaires du e-commerce, portée par le dynamisme
du secteur des services.

FORMATS & CONCEPTS

Un renforcement de certains formats (flagship, pop-up, etc.)
et secteurs d’activité, a I'image du sportwear ou bien
du luxe par exemple;

Une apparition de nouveaux formats misant

sur les loisirs et le divertissement, le Retailtainment,
offrant une expérience immersive pour stimuler I'envie
d’achat et prolonger la durée des visites;

Le déploiement de nouveaux concepts misant sur
la technologie : entre hyper-personnalisation des
achats et expérience client connectée, mélant
commerce physique et digital.
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Le changement de paradigme de la logistique:

structurel ou conjoncturel ?

Demande placée en entrepbts logistiques en France

s 2
En milliers de m En 2024

-36%

4 000 vs moy. décennale

3500
3 000 ]
2500
2100
2000
1500
1000
500
0

2019 2020 2021 2022 2023 2024p

52%

mm Dorsale mm Hors dorsale Moyenne 5 ans

SOURCE : Knight Frank /(p) Provisoire

Valeurs locatives prime (classe A)
En France, en €/m2/an, a fin de période

Lille

955€

Le Havre
55\€
N fle-de-France

81€
Rennes 9
Chartres >,

55€

53€
Orléans
Nantes 55€
60€
Lyon
68€
Bordeaux
58€
Toulouse
57€ Q@ marseille
65€
Hors dorsale Dorsale

Strasbourg
59€
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L’expansion mondiale du marche des datacenters

et une emergence de hubs europeens

"y

10

Répartition des principaux hubs de datacenters dans le monde

En nombre, a fin mars 2024

Etats-Unis 5 381
Allemagne 521
Royaume-Uni 514
Chine 449
Canada 336
France 315
Australie 307
Pays-Bas 297
Russie 251
Japon 219

SOURCE : Cloudscene /*Francfort, Londres, Amsterdam, Paris et Dublin

10

3 991 MW

d’offre développée

+17%

de croissance annuelle
(2018-2023)

dont

80%

au sein du FLAP-D*
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La montee en puissance de lafiliere francaise
et émergence d’une nouvelle classe d’actif

Capacité d’approvisionnement en fle-de-France
En MW

1500

1200

900

MW 2019 2020 2021

W Livrée B Engagée

SOURCE : Cloudscene, Gartner /*Francfort, Londres, Amsterdam, Paris et Dublin

2022

En construction

2023

En projet

2024

Taille moyenne
d’'un datacenter

9290 m?

de IaApuissance IT
Concentree en lle-de-France
(1" hub francais)

investis
41 M en France depuis 5 ans
(9 transactions),

dont 63 M€ en 2024

Taux de rendement
Afin 2024

4,75-5,00%
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Enjeux climatiques et environnementaux :
un chemin encore long, incertain et couteux

A
40%

Baux « verts »

Part des nouveaux baux incluant des
clauses dites « vertes »
+10 points en 2 ans

SOURCE : Observatoire de I'lmmobilier Durable, MSCI

ESG
ISR
Bilan
Carbonne
CSRD
SBTI
CREM
Taxonomie

A
49%

Parts des investisseurs
privilegiant I’adaptation
de leur patrimoine
pour répondre aux défis climatiques

25% souhaitent acheter des immeubles
neufs et certifiés (BREEAM, LEED ou HQE)

&

Knight
Frank
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Une multiplication des exemples

de transformation

Vraie solution pour traiter l'obsolescence des bureaux ?

1. Accélération de I'obsolescence tertiaire structurelles ou architecturales du bati
dans certains secteurs de périphérie. Les pour accueillir un nouvel usage, équilibre
conversions représentent une financier, etc.
opportunité pour ces territoires en perte
de vitesse afin de redynamiser 3. Coup de pouce anecdotique pour I'offre
et rééquilibrer les usages. résidentielle, : 1,3 million de m? de bureaux

(>1000 m? convertis en résidentiel en

2.  Multiplication des transformations, quels fle-de-France depuis 2019, toutes
que soient les classes d’actifs, le gabarit typologies confondues, soit 2 % du parc
ou la localisation, malgré des freins tertiaire.

persistants : difficultés d’obtention des
autorisations d’'urbanisme, contraintes

Conversion de bureaux (>1 000 m?) en ile-de-France depuis 2019 :

S 190 Opérations de conversion de bureaux en résidentiel
(classique, social, géré)

6 5 0/0 Paris & Hauts-de-Seine

concentrent la majorité du volume transformé

9 010 m2 Taille moyenne d’'une conversion

Soit 168 logements en moyenne

SOURCE : Knight Frank /*Autres typologies (bureaux, commerces, locaux d'enseignement, etc.) lors d'opérations mixtes

Répartition par destination des m? de bureaux transformés en logements
En volume (2 1 000 m2), en ile-de-France depuis 2019

Logements classiques

Autres logements
(résidence jeunes actifs,
centre d'hébergement, etc.)

Hétels Coliving 1%

1% 9% 15%

Etudiant Logements 30,  Typologies
Sociaux Senigr Non-résidentielles*
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Les nouveaux formats
iImmobiliers

Résidentiel
Coliving / Rési.
Intergénérationnel
Rési. Etudiants
Rési. Séniors

Un terrain de jeu de plus Big Box Log.
de 300 millions de m? Hub Log Urbaine
d'immobilier d’entreprise Data centers
" I ]
en France. Labo & Life sciences

Loc. activités
Un monde immobilier

en pleine mutation
et des concepts hybrides
ainventer.

Centre d’affaires
Immeuble siege
Immeuble multilocataires
Coworking

Corpoworking

Boutiques
Flagship

Centre Co.

Retail park

Outlet

Fun & Expérience
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+740 Bureaux TheAmertoes

Bahamas | Barbados | Canada
United States of America

50 territoires
+27 000 collaborateurs
1réseau mondial

237

OFFICES

11,600+

PEOPLE

Fondé il y a plus de 125 ans en Grande-Bretagne,
le groupe Knight Frank apporte aujourd’hui son
expertise comme conseil international en
immobilier grace a plus de 27 000 collaborateurs
intervenant depuis plus de 740 bureaux dans

50 pays. Sa branche francaise, créée il y a plus

de 50 ans intervient sur le marché de I'immobilier
d’entreprise et résidentiel.

Avec plus de 100 collaborateurs intervenant depuis
Paris, Knight Frank France est organisée autour

de 5 lignes de service : la commercialisation de
bureaux et le conseil aux utilisateurs (Occupier &
Landlord Strategy and Solutions), I'aménagement
d’espaces de travail (Design & Delivery),
I'investissement (Capital Markets), le département
locatif commerces (Retail Leasing) et I’expertise
avec sa filiale Knight Frank Valuation & Advisory.

United Kingdom
4 Mar kets

England |Scotland
Wales | Jersey

71

OFFICES

Europe
22 Mar kets

Austria | Belgium | Bulgaria

Czech Republic | Denmark | Finland
France | Germany | Greece | Hungary
Iceland | Ireland | ltaly | Monaco
Netherlands | Poland | Portugal
Romania |Serbia | Spain | Sveden
Switzerland

2,800+ 106

BECRLE OFFICES

1110+

PEOPLE

2

OFFICES

630+

PEOPLE

Africa
11 Markets

Botswana | Egypt | Kenya | Malawi
Morocco | Nigeria |South Africa | Tanzania
Uganda | Zambia | Zimbabwe

OFFICES

330+

PEOPLE

TheMiddle East
4 Mar kets

Bahrain | Qatar
Kingdom of Saudi Arabia
United Arab Emirates

Asia Pacific

16 Markets

Australia | Cambodia | Chinese Mainland | Fiji
Hong Kong SAR | India | Indonesia |Japan
Malaysia | New Zealand | Philippires | Singgpore
South Korea | Taiwan | Thailand | Vignam

200

OFFICES

11,000+

PEOPLE
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DEPARTEMENT ETUDES & RECHERCHE

Le département Etudes et Recherche de Knight
Frank propose des services d’analyse de marché et
de conseil stratégique en immobilier pour de
nombreux clients internationaux, qu’ils soient
privés, institutionnels ou utilisateurs.

Les données utilisées pour la production de cette
étude proviennent de sources reconnues pour leur
fiabilité ainsi que des outils Knight Frank de suivi
des marchés immobiliers.

Toutes les études de Knight Frank sont
disponibles sur notre site : KnightFrank.fr

© Knight Frank SNC 2023 Malgré la grande attention prétée ala
préparation de cette publication, Knight Frank ne peut en aucun
cas étre tenu pour responsable d’éventuelles erreurs. En outre, en
tant qu’étude de marché générale, ce document ne saurait
refléter I'avis de Knight Frank sur des projets ou des immeubles
spécifiques. La reproduction de tout ou partie de la présente
publication est tolérée, sous réserve expresse d’en indiquer la
source. Crédits images : ©AdobeStock, ©The Noun Project,
©UnsplashO
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