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Offre immédiate 538 000 m?
Taux de vacance 14,4%
Demande placée 73300 m?
Demande placée =5 000 m? 36 900 m?
Loyer moyen 1 main 450 €
Loyer moyen 2"9¢ main 440 €
Loyer prime 550 €

Parc de bureaux

S$1 2025

572 000 m?
15,7%
65 300 m?
6 500 m?
480 €
430€
560 €

3647 375 m?

Evol. sur un an*

6%
1%

-11%

-82%
7%

-2%

2%

Loyer prime : moyenne pondérée des 5 transactions >500 m? aux loyers les plus élevés des 12 derniers mois (toutes qualités confondues)

Les loyers sont exprimés en €/m?/an et s’entendent HC HT
* Sauf loyer prime (évolution depuis T4 N-1)
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Un 2¢me trimestre
en petite forme

Frank

« Aprés une année 2024 finie tambours battants, le marché des burecaux
de La Défense avait démarré I’exercice 2025 sur un volume de prés
de 41 000 m?2 placés sur les 3 premiers mois, un résultat en progression
de 23% d’une année sur I’'autre. Ces bons résultats ne se sont pas
maintenus au 28™e trimestre qui n’a enregistré que 24 400 m2

de surfaces transactés soit un repli de 39% d’une année sur 'autre.

« Aucumul du 1¢f semestre, la demande placée s’établit donc a 65300
m2, en recul de 11% par rapport aux résultats de 2024 et de 31% par

comparaison a ceux de la derniere décennie.

+ Lepdle d’affaires de La Défense reste donc encore dans une phase
de recalibrage de sa demande : sa situation géographique au coeur
du réseau de transports en commun de I'Tle-de-France couplée a un
positionnement loyer compétitif par rapport a Paris ne semble pas

suffire pour emporter I’'adhésion d'un nombre croissant d’entreprises.

Demande placée de bureaux a La Défense
En volume de transactions (en milliers de m?2)
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Sources : Immostat, Knight Frank
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Le segment intermédiaire
sauve le trimestre

Frank

« Dans la continuité du 1°* trimestre, le segment des surfaces de taille
intermédiaires a concentré I’'essentiel de I'activité transactionnelle
du 2¢me trimestre prenant ainsi le relais des grands gabarits qui ne

comptent aucune signature au cours des 3 derniers mois.

« Laprise en occupation des surfaces comprises entre 1 000 et 5 000 m?2
étes impressionnante ; ces gabarits concentrent 70% de la demande
placée a date en 2025. Du cOt€é des petites surfaces, le marché semble
résister avec 13 800 m2 consommés a date, un chiffre meilleur que
la performance de 2024 (11100 m?2 au 1¢ semestre).

+ Lechangement structurel en cours a La Défense permet de capter
une demande exogéne venue tant de Paris que de la périphérie et de la
défense. Si cette attractivité nouvelle et de bon augure, son impact sur

le stock vacant est a relativiser.

Répartition de la demande placée de bureaux a La Défense par tranche de surface
En volume de transactions (en milliers de m?2)
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Source : Immostat
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Un prime et une premiere main en hausse
et des loyers de seconde main en repli

+ Leloyer prime de La Défense s’établit 4 560 €/m2/an au 28™e trimestre Loyers moyens de transactions a La Défense
En €/m2/an HT/HC
. o . s
2025, en progression de 2% sur un an. Les transactions ont été 600 Valeur top
nombreuses au cours des 12 mois sur des immeubles prime du secteur 560 620 €/m?/an
comme « Majunga », « Altiplano » et surtout « Trinity », dont les valeurs 550
2 . 550
de présentation sont proches de 550 €/m?2/an.
+ Leloyer moyen de transaction de bureaux de premiere main (surfaces 500
neuves ou restructurées) renoue avec la croissance sur le 1¢f semestre
de I'année 2025 pour se positionner a 475 €/m2/an (+25 euros par an e 45 475
par rapport a la moyenne de 2024). Selon 'immeuble considéré et sa 425
situation sur la dalle (cceur transports ou bordure extérieure), cette 440
valeur peut varier entre 430 €/m?2/an et 620 €/m?2/an. 400
+ Leloyer de transaction des bureaux de seconde main positionné a 440 350
€/m2/an en 2024 se corrige quant a lui a 425 €/m2/an en moyenne.
La encore les écarts peuvent étre importants avec une entrée de
300
gamme entre 325 — 350 €/m2/an et des surfaces dans des immeubles 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
de seconde main mais de trés grand standing dépassant les 450 voir
) ==g==|_Oyer prime ==g==|_Oyer moyen lere main === |_oyer moyen 2nde main
500 €/m?2/an (Cceur Défense par exemple).
Sources : Immostat, Knight Frank
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Ajustement a la baisse
quasi général
« L’analyse des valeurs locatives de transaction par tranche de surface Valeurs locatives moyennes de transaction par tranche de surfaces
e . . S En €/m2/an HT/HC
met en évidence plusieurs phénomeénes :
2024 S1 2025 Evol. surun an
- s’agissant des valeurs moyennes, 'essentiel du marché
2
se traite aujourd’hui entre 380 et 410 €/m2/an, des valeurs <1000 m 390 380 A\
en léger repli d'une année sur 'autre. Les loyers supérieurs 1000 /3 000 m? 430 410 v
a 500 €/m?/an ne concernent aujourd’hui que les prises & bail )
supérieures a 5 000 m2 sur des immeubles de premiere main 3000/5000m 430 400 v
> 5000 m? 360 520
- Lesvaleurs top affichent un repli plus ou moins marqué selon
les tranches de surfaces considérées (de -2% 3-13%). Valeurs locatives top de transaction par tranche de surfaces
En€/m2/an HT/HC
Le segment 1000 - 3 000 m2 est le seul a voir son loyer top 2024 S1 2025 Evol. surun an
progresser pour atteindre 620 €/m?/an.
<1000 m? 500 490 A 4
1000 /3 000 m? 580 620
3000/5 000 m? 520 450 \ 4
> 5000 m? 550 520 A 4
Loyertop : valeur la plus haute observée au cours des 12 derniers mois (toutes surfaces et toutes qualités confondues) .
Loyer moyen : moyenne pondérée de toutes les transactions recensées au cours des 12 derniers mois (toutes surfaces et toutes qualités confondues) Source : Knight Frank
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Le taux de vacance
dépasse les 15%

Knight

« L’offre immédiate de bureaux de La Défense a fortement augmenté au
cours du 2¢™e trimestre 2025 pour atteindre le niveau record de 572 000
m2, soit un taux de vacance inédit de 15,7% (nettement supérieur
a celui observé a I’échelle de I'lle-de-France - de I'ordre de 10,7%).

« Deux forces contraires sont a ’ceuvre sur le secteur : d’'un coté les
disponibilités de premiére main issues des livraisons récentes
se tassent, autour de 173 000 m2 recensés mi année. De 'autre, les
surfaces vacantes de seconde main enregistrent une forte poussée et
comptent désormais pour prés de 400 000 m2 (a comparer a 345000
m2 fin 2024).

« Latypologie méme des utilisateurs présents sur le secteur — grandes
entreprises essentiellement - rend La Défense vulnérable aux
ajustements a la baisse de I’empreinte immobiliére du fait de
I’adoption de pratique de télétravail combinée au développement

du flex office.

Offre immédiate de bureaux et taux de vacance a La Défense
En milliers de m2
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Taux de vacance lle-de-France
Sources : Immostat, Knight Frank
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Les développements en cours
sont tous précommercialisés

Frank

« L’ensemble des opérations livrables en 2025 et 2026 a La Défense
présente la particularité d’avoir fait ’'objet d’une précommercialisaiton
: “The Link » (125 000 m2) pour TOTAL et « Carré Défense », future
implantation de SANOFI qui quitte ainsi son implantation de Gentilly.
Il faudra donc attendre 2027 pour voir I’offre neuve se renouveler ;
c’est 1a une chance pour les immeubles neufs récemment livrés et

présentant toujours de la vacance.

+ A pluslongue échéance, pres de 245 000 m?2 de surfaces tertiaires
pourraient étre encore construits ou restructurés sur le secteur
de La Défense : promoteurs et investisseurs devraient sursoir a toute
mise en chantier en attendant des conditions plus favorables liées
au reflux de la vacance dans les ensembles livrés depuis 2 ou 3 ans

et ainsi profiter d’'un meilleur contexte de marché.

Livraisons de bureaux supérieurs a 5 000 m? a La Défense
En milliers de m2
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mmmmm Surfaces livrées
Consommation moyenne de bureaux neufs/restructurés (2015/2024)

Taux de
pré-
commercialisation
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2025-2027

100%

2026 2027

Source : Knight Frank
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Définitions
DEMANDE PLACEE : . ETAT DES LOCAUX / PREMIERE MAIN LOYERTOP:
Ensemble des transactions, a la location ET SECONDE-MAIN: Loyer de transactions (> 500 m2) le plus élevé
ou a la vente, réalisées par des utilisateurs, Une transaction est considérée comme de observé sur les 12 derniers mois (exprimé en
y compris pré-commercialisations, premiéere main si elle a lieu moins de S ans €/HT/HC/m2/an).
clés en main et compte-propres, Sous réserve apres la construction-restructuration d'un
de la levée des conditions suspensives. immeuble et que I'état des locaux est lui-
méme neuf ou restructuré. Une relocation MESURES D’ACCOMPAGNEMENT :
dans un immeuble achevé il y a moins de § Ensemble des aménagements financiers
OFFRE IMMEDIATE : ans est donc qualifiée de « seconde main ». consentis lors d’une transaction : franchise
Ensemble des surfaces vacantes proposées de loyer, travaux, loyers progressifs.
ala commercialisation a un instant T. Sont
exclus les recherches de successeur et les LOYER MOYEN DE PREMIERE
congés de bail jusqu'a la sortie effective ET SECONDE MAIN :
du locataire. Moyenne pondérée calculée a partir d’'une
moyenne simple calculée par tranche
et qualité de surfaces en fonction de la
TAUX DE VACANCE : §tructure de la demande plgcée propre
Rapport entre 1'offre immédiatement a chaque secteur d,e,“?af Cl?e;.ce .mOde
disponible et le parc existant. de calcul permet d éviter a I'indicateur
de loyer de varier a cause de changements
ponctuels de régime dans lactivité des
: différents marchés.
PRE-COMMERCIALISATION :
Prise a bail réalisée avant la livraison
d’un batiment. LOYER PRIME:
Moyenne pondérée des 5 transactions > 500
m2 aux loyers les plus élevés des 12 derniers
mois, toutes qualités confondues (exprimé
en €/HT/HC/m?2/an).
@ LE MARCHE DES BUREAUX A LA DEFENSE - JUILLET 2025 S12025 12
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Knight Frank
en bref

Fondé ily 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 20 000 collaborateurs intervenant
depuis plus de 600 bureaux dans 50
pays. Sa branche francaise, crééeily 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), 'aménagement d’espaces de
travail (Design & Delivery),
I'investissement (Capital Markets), le
département locatif commerces (Retall
Leasing) et I'expertise avec sa filiale
Knight Frank Valuation & Advisory.

120

BUREAUX

2 600+

COLLABORATEURS

Amérique
5 Marchés

Bahamas | Barbades | Canada
St Barthélémy | Etats-Unis

+ 600 BUREAUX
+50 TERRITOIRES
20 000 COLLABORATEURS
1RESEAU MONDIAL

Royaume-Uni
4 Marchés

Angleterre | Ecosse
Pays de Galles | Jersey

78

BUREAUX

2 800+

COLLABORATEURS

19

BUREAUX

600+

COLLABORATEURS

Afrique
11 Marchés

Botswana | Egypte | Kenya | Malawi
Maroc | Niger | Afrique du Sud

Tanzanie | Ouganda | Zambie | Zimbabwe

Europe
23 Marchés

Autriche | Belgique | Bulgarie | République Tcheque
Danemark | Finlande | France | Allemagne | Gréce
Hongrie | Islande | Irlande | Italie | Monaco
Pays-Bas | Pologne | Portugal | Roumanie

Serbie | Espagne | Suéde | Suisse | Turquie

106

BUREAUX

1110+

COLLABORATEURS

7

BUREAUX

400+

COLLABORATEURS

Moyen-Orient

4 Marchés

Bahrein

Arabie Saoudite | Qatar
Emirats Arabes Unis

314

BUREAUX

12 500+

COLLABORATEURS

Asie Pacifique
17 Marchés

Australie | Cambodge | Chine Continentale

Fidji | Hong Kong RAS | Inde | Indonésie

Japon | Macao RAS | Malaisie | Nouvelle Zélande
Philippines | Singapour | Corée du Sud

Talwan | Thailande | Vietnam
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