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DYNAMIQUES DU PARC DE BUREAUX
DANS LE GRAND PARIS

CONSTRUCTION, TRANSFORMATION DE LEXISTANT, VACANCE

42,6

millions de m?

de bureaux
dans la métropole
du Grand Paris
(+0,8 % par an
entre 2013 et 2022)
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Depuis 2010, le parc de bureaux métropolitain a crit de 1 % par an en moyenne.
C’est une croissance ralentie par rapport aux trés forts développements ob-
servés au cours des décennies précédentes. Cette note analyse la hausse au re-
gard d’autres indicateurs - répartition territoriale, solde net, taux de vacance,
loyers, évolution des emplois — pour mieux comprendre la structure de cette
évolution, rendre compte du paysage tertiaire métropolitain et anticiper les
grandes tendances a I’ceuvre.

Hors Paris, trois territoires captent
les trois-quarts de la croissance entre
2010 et 2022. A Paris Ouest La Dé-
fense, plus d’un million de m? ont été
construits notamment a Nanterre et
Puteaux. A Plaine Commune, ce sont
600000 m? supplémentaires qui ont été
créés surtout a Saint-Ouen et dans la
Plaine Saint-Denis. A Paris Est Marne
& Bois, le parc tertiaire a augmenté
de 500000 m?2, principalement dans le
quartier d’affaires de Val de Fontenay,
qui se renforce en lien avec I’arrivée de
la ligne 15 Est du Grand Paris Express.

Les autres territoires ont une crois-
sance beaucoup plus faible, voire 1ége-
rement négative, comme a Grand Paris
Grand Est, qui perd 40000 m? entre
2010 et 2022, principalement a Noisy-
le-Grand.

A Paris, la croissance du parc corres-
pond principalement aux
d’opérations d’aménagement, a Paris-
Rive-Gauche (+318000 m? dans le 13¢
arr. entre 2010 et 2022), a Paris-Nord-
Est (+227000 m? dans le 19¢ arr.) et a
Clichy-Batignolles (+127500 m? dans
le 17¢ arrondissement).
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Un stock de bureaux métropolitain
qui a plus que doublé en 50 ans

De 1975 a 2022, le parc de bureaux de
la métropole du Grand Paris a plus que
doublé, passant de 20 a 42,6 millions
de m?2, et s’est multipolarisé.

Paris qui rassemblait la majorité des
surfaces de bureaux en 1975 (69 %) n’en
représente plus que 42 % en 2022, bien
que son parc ait augmenté d’un tiers
environ (+0,6 % par an en moyenne),
passant de 13,5 a 17,7 millions de m?2
entre 1975 et 2022.

La croissance du parc tertiaire du Grand
Paris s’est principalement effectuée
hors Paris, ce qui a permis de rééquili-
brer le parc de bureaux a I’échelle mé-
tropolitaine et de faire apparaitre de
nouvelles polarités, comme la plaine
Saint-Denis et le pole de Saint-Ouen a
Plaine Commune. Dans ce territoire, le
parc de bureaux a plus que sextuplé en
50 ans avec un taux de croissance moyen
de +4 % par an. Aujourd’hui il concentre
plus de 2,5 millions de m? et se situe au-
jourd’hui a la 3¢ place en termes d’im-
portance de surfaces apres Paris et Paris
Ouest La Défense (POLD). Celui-ci a vu

Entrée d'immeuble de bureaux a La Défense

également son parc quadrupler passant
de 2,1 millions de m? en 1975 a 8,3 mil-
lions de m? en 2022 (croissance de +2 %
par an en moyenne).

La période la plus faste en termes d’ac-
croissement du parc de bureaux dans
le Grand Paris est celle qui s’étend de
1985 et 1995. Au cours de cette décen-
nie, le parc s’agrandit de +2,8 % par an
en moyenne. Dans les décennies sui-
vantes, le rythme de croissance ralentit
progressivement pour atteindre envi-
ron +1 % par an en moyenne sur les 10
derniéres années.

En comparaison avec d’autres indica-
teurs, le parc de bureaux dans le Grand
Paris a connu ces 50 derniéres années
une progression remarquable, accom-
pagnant la croissance de la métropole
capitale et la tertiairisation de 1’éco-
nomie. Alors que le parc de bureaux
des 4 départements centraux de I’fle-
de-France augmentait en surface de
116 % entre 1975 et 2022, la population
n’augmentait, elle, que de 9% et les
emplois de 11 % (Insee, recensements).
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Paris, qui
rassemblait la
majorité des
surfaces de bureaux
en 1975 (69 %), n‘en
represente plus que
42 % en 2022.




I NOTE n°245 - DYNAMIQUES DU PARC DE BUREAUX DANS LE GRAND PARIS

SURFACES DE BUREAUX DANS LA METROPOLE DU GRAND PARIS (EN M?) ET RYTHME DE CROISSANCE ENTRE 1975 ET 2022
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Source: ORIE, 2022 - Traitement Apur

LES 12 TERRITOIRES DE LA METROPOLE DU GRAND PARIS EVOLUTION DES SURFACES DE BUREAU DANS LE GRAND PARIS
(EN MILLIONS DE M?)
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EVOLUTION COMPAREE DES SURFACES DE BUREAU A PARIS, PARIS OUEST LA DEFENSE, PLAINE COMMUNE
ET DANS LES AUTRES TERRITOIRES DE LA METROPOLE DU GRAND PARIS (EN BASE 100 EN 1975)
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GEOGRAPHIES DU PARC DE BUREAU DANS LE GRAND PARIS
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4,8 millions de

m? de bureaux
supplémentaires

en 10 ans dans la
meétropole du Grand
Paris.
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Un parc de bureaux

appelé a se transformer

Les données Sitadel sont issues des
permis de construire, déclarations pré-
alables, permis d’aménager et permis de
démolir depuis 2013. Sur une période
de 10 ans, de 2013 a 2022, cette base
permet d’analyser a travers les 15234
permis autorisés impliquant du bureau,
les flux de construction, de démolition
et de changement de destination de et
vers le bureau.

On distingue les flux positifs de
construction (8 millions de m? en 10
ans) et de surfaces déja construites
qui se transforment en bureaux
(588000 m?2) et les flux négatifs de dé-
molition (2 millions de m2) et de trans-
formations de bureaux, principalement
en logements, hébergement et com-
merces (1,8 million de m?). Le solde de
ces différentes surfaces, « la création
nette » de bureaux, est donc positif,
avec 4,8 millions de m? de bureaux
supplémentaires en 10 ans dans la
métropole du Grand Paris.

Plus précisément, pour 11 territoires
de la métropole du Grand Paris sur
12, la « création nette » est positive,
dans certains cas de fagon trés no-

table (plus de 1 million de m? a Plaine
Commune par exemple), la moyenne
se situant autour de 400000 m? en 10
ans. Grand Paris Grand Est est le seul
territoire ou le solde net est négatif
(-14000 m?), notamment a Noisy-le-
Grand et Neuilly-Plaisance.

Au niveau communal, comme ’exprime
la carte ci-apres, le centre de Paris est
largement déficitaire (notamment Paris
Centre et les 7¢ et 8¢ arrondissements,
- 97000 m? chacun) alors que certains
arrondissements périphériques oul sont
intervenues de grandes opérations
d’aménagement sont tres excéden-
taires comme les 17¢ (+289000 m?), 13¢
(+275000 m?) et 15¢ (+107 000 m?).
Danslereste delamétropole,laplupartdes
communes sont excédentaires. C’est le cas
en particulier de Nanterre (+427000 m?2),
Saint-Ouen (421000 m?), Boulogne-
Billancourt (369000 m?), Saint-Denis
(349000 m?) et Puteaux (313000 m?).

23 communes sont déficitaires comme
Neuilly-sur-Seine (-17 000 m?), Noisy-le-
Grand (-38000 m?) et surtout Suresnes
(-114000 m2) ou de nombreux bureaux
ont été transformés en logements.

CREATIONS NETTES DE SURFACES DE BUREAU ENTRE 2013 ET 2022 DANS LA METROPOLE DU GRAND PARIS
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CUMUL DES CREATIONS ET DES DISPARITIONS DES SURFACES NETTES DE BUREAUX DE 2013 A 2022 DANS LES PERMIS DE CONSTRUIRE
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Paris, Grand Paris
Seine Ouest, Paris
Ouest La Défense
et Plaine commune
comptent pour les
2/3 des surfaces de
bureaux autorisées
a la construction
dans le Grand Paris
entre 2013 et 2022.
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SURFACES DE BUREAUX AUTORISEES DE 2013 A 2022

const(l;l;ctlon de des(:i)nation () dzh::sgt?::?;n nette (%)
()

T1 Paris 1646346 322312 728003 909615 331040
T2 Vallée éud - Grand Paris 7 543467 5569 7 71 02 871 44220 | 405945
T3 Grand Péris Seine Oueét 7 957 604 15 480 7 7115 2§1 84 566 7 773227
T4 Paris dﬁest La Défensé 7 1635075 35 708 7 7566 049 212 166 7 890568
T5 Bouclerlr\lord de Seine V V 479 313 2? 328 | 92 254 44 129 V 370258
T6 Plaine 6ommune 7 7 1178 884 Si 071 7 7134 5ﬁ7 84 937 7 “'1~ 010511
T7 Paris Térres d’Envol 7 164 833 16 462 | 36 160 26 180 V 118955
T8 Est Enéémble 7 383339 25 41 | 59 386 1d4 230 7 245134
T9 Grand Iséris Grand Estr V 43996 8 644 V 10 258 56 669 V 14 287
T10 Parierrst Marne & Bois 7 269 368 26 264 | 52 056 62 017 7 181559
™m Grand Paris Sud Est Avenir V 106 882 16 320 | 13 130 32 744 V 77 328
T12 Grand-brly Seine Bié\)re 7 568 400 4i 863 | 71 953 1i5 828 7 422502
Métropole du Grand Paris 7977507 588432 1981898 | 1771301 4812740

Sources: Sitadel Open Data (PC, DP) entre 2013 et 2022 - Traitement Apur

Note de lecture: Le tableau décompose les différentes surfaces autorisées pour la construction, la démolition et les
changements de destination. La derniére colonne « création nette » est la résultante des 4 premiéres colonnes.

Si 'on décompose les différents flux
qui ont conduit a la création nette de
bureaux dans le Grand Paris en com-
mencant par analyser la répartition
géographique des 8 millions de m? de
bureaux autorisés a la construction
en 10 ans dans la métropole. Plus de
40 % de ce total est prévu a Paris et Pa-
ris Ouest La Défense, soit 3,3 millions
de m? a eux deux. Les 2 autres terri-
toires ou les autorisations de construire
sont les plus élevées sont Grand Paris
Seine Ouest et Plaine Commune. A eux
quatre, ces territoires comptent pour les
2/3 de la construction de bureaux pré-
vue dans le Grand Paris.

En tendance, on constate des volumes
en augmentation entre 2014 et 2018 ou
les autorisations culminent pour un to-
tal annuel supérieur au million de m2.
Elles sont moins importantes a partir de
2018, puis chutent en 2021 et 2022 de
20230 % a cause des incertitudes liées a
la crise sanitaire et au renchérissement
des matiéres premieres.

Les démolitions de bureaux ont re-
présenté 2 millions de m2 en 10 ans.
Elles se situent pour I’essentiel dans les
territoires les plus constructeurs. En ef-
fet, en milieu dense et constitué, il est
le plus souvent nécessaire de démolir
des surfaces existantes pour pouvoir en
reconstruire. Ainsi plus d’un tiers des
surfaces démolies se trouvent a Paris
(728000 m? autorisés a la démolition) et
a Paris Ouest La Défense (566000 m?).
Puis viennent, dans une moindre me-
sure, Plaine Commune (134000 m?) et
Grand Paris Seine Ouest (115000 m?).

Les changements de destination
concernent 2 types de flux: d’une part
les surfaces de logements ou d’activités
autres que du bureau qui sont autorisées
a se transformer en bureau et d’autre part
des surfaces de bureaux qui sont autori-
sées a se transformer en logements ou en
une autre activité. Le graphique ci-apres
se déploie ainsi sur une double échelle,
en positif et en négatif du point de vue
de la croissance des surfaces de bureaux.



SURFACES TRANSFORMEES DE ET VERS LE BUREAU DANS LA METROPOLE DU GRAND PARIS (EN M?)
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Note de lecture : Le graphique présente en positif les surfaces transformées en bureaux et en négatif les surfaces qui dans le méme temps ont disparues
car transformées en un autre usage que du bureau. A titre d'exemple dans le territoire de Plaine Commune, 51 000 m? ont été transformés en bureaux
entre 2013 et 2022 et dans le méme temps 85 000 m? qui étaient des bureaux ont été transformés en un autre usage (notamment en 2018 : - 35 000 m?).

On constate que les surfaces qui se trans-
forment depuis le bureau vers un autre
usage (1,8 million de m?) sont plus que
3 fois plus importantes que les surfaces
qui sont appelées a muter vers le bureau
(588000 m?). Cette proportion varie ce-
pendant beaucoup selon les territoires.
A Paris, les changements de destination
depuis le bureau vers un autre usage
concernent plus de surfaces que les dé-
molitions (910000 m?), & Paris Ouest La
Défense elles n’en concernent, en re-
vanche, que moins d’un tiers (212000 m?2).
Le SCoT métropolitain prescrit la recon-
version des surfaces existantes plutot
que leur démolition. Cependant I’analyse
des permis de construire ne permet pas
encore d’observer une augmentation du
rythme de transformations par rapport
aux démolitions. année la plus faste
a cet égard fut 2014, avec 3 fois plus de
changements de surfaces de bureaux que
de démolitions. Depuis lors, cependant,
on transforme autant qu’on démolit.
Dans la métropole du Grand Paris, apres
avoir augmenté jusqu’en 2017 pour at-
teindre prés de 250000 m?2, les surfaces

de bureaux autorisées a la transforma-
tion ont baissé et se maintiennent de-
puis lors autour de 150000 m?2. La chute
des autorisations concernant le terri-
toire parisien en 2018 explique ce recul
qui n’est compensé que partiellement
par les autres territoires.

Le logement est le principal bénéfi-
ciaire de ces autorisations de trans-
formations (+541000m? en 10 ans,
soit 31 % des transformations), suivi par
I’hébergement (+324000 m?, soit 18 %),
les « services publics », C’est-a-dire prin-
cipalement les équipements publics
(+319000 m2 soit 18 %), et les com-
merces (+169000 m?2 soit 10 %).

La place de Paris dans le recyclage des
bureaux est particuliérement impor-
tante puisqu’elle représente plus de la
moitié des surfaces de bureaux trans-
formées a I’échelle de la Métropole
(910000 m? sur 1,8 million). A Paris,
26 % des surfaces de bureaux se trans-
forment en logements, 24 % en héber-
gements, 22 % en «services publics » et
10 % en commerces. Ces différentes parts
sont treés variables selon les territoires.

1,8 million de
bureaux transformeés
dont 547 000 m? en
logements.
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Que représentent les autorisations de construction accordées pour du bureau
par rapport aux autres usages dans la métropole du Grand Paris ?

Les données Sitadel analysées en solde net indiquent que
ce sont les logements qui représentent la majorité des sur-
faces nettes autorisées a la construction entre 2013 et 2022,
(plus de 63 % soit 22,5 millions de m?) & comparer a la créa-
tion nette de bureaux qui est de 13,5 % soit 4,8 millions de
m?, 3 peu prés au méme niveau que la création nette de
batiments devant recevoir des services publics et des équi-
pements (13 % soit 4,6 millions de m?). Les autres destina-
tions autorisées cumulent des surfaces plus faibles et qui

SURFACES EN M2 AUTORISEES DE CREATION NETTE PAR TYPE D'AFFECTATION DANS LA METROPOLE DU GRAND PARIS
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peuvent varier fortement selon les années. Les créations
nettes d’hébergement représentent 4,2 % du total et les
commerces sont de ’ordre de 3,7 %. On distingue aussi la
création nette d’entrepoéts (1,4 %). Certaines activités ont
des valeurs négatives car leur disparition est plus forte que
leur création. C’est le cas de I’artisanat et parfois de I’in-
dustrie ou des surfaces agricoles. Le poids de ces 3 affec-
tations cumulées dans le total de création nette y est donc
tres faible, inférieur a 1 %.
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Une vacance inégalement répartie

Loffre immédiate est I’évaluation de
toutes les surfaces de bureaux dispo-
nibles immédiatement. Elle permet
d’obtenir une connaissance du marché
immobilier et un suivi des offres dispo-
nibles. Elle inclut les offres des marchés
principaux (Paris-ouest, reste de Paris,
Croissant ouest et La Défense, autres
communes de la 1 couronne et 2¢ cou-
ronne). Elle est établie chaque trimestre
par le Groupement d’Intérét Econo-
mique ImmoStat qui réunit les quatre
principaux conseils en immobilier d’en-
treprise (BNP Paribas Real Estate, CBRE,
JLL et Cushman & Wakefield).

Au 31 décembre 2023, la surface utile du
parc de bureaux inclus dans ces marchés
principaux s’établit a environ 46 mil-
lions de m? sur un total de 56 millions
de m? en Ile-de-France.

La part de I’offre disponible qui découle
de ces deux données permet de qualifier la
vacance des bureaux et de suivre son évo-
lution dans les différents territoires. Par-
tout la hausse de la vacance débute avant
la crise sanitaire liée a la Covid-19 mais
s’amplifie en 2020. A Paris intra-muros,
loffre immédiate fait plus que doubler.
Le point haut est atteint au deuxieme tri-
mestre 2021 (environ 5 % contre 2,2 % fin
2019), puis redescend progressivement
a 3,5 % fin 2023. En premiéere couronne,
l'offre immédiate est plus importante en
volume et en proportion et continue a
augmenter sauf dans le « Croissant ouest/
la Défense » ou elle se stabilise depuis 2
ans. Le taux de vacance demeure élevé
cependant, aux alentours de 15 %. En 2¢
couronne, 'offre immédiate reste stable
et représente un taux autour de 11-12 %
depuis plusieurs années.

Mettre en regard les données d’évo-
lution du parc de bureaux avec celles
décrivant la vacance n’est pas aisé en
raison de 1’échelle de diffusion des sta-
tistiques sur la vacance de I'immobilier
de bureau. Il n’y a que 4 secteurs « Im-
mostat » qui sont situés entiérement
dans la Métropole du Grand Paris et

correspondent aux principales zones
de marché du bureau (89 % des surfaces
de bureaux de la MGP en 2022). Mais
le rapprochement permet de constater
que dans les secteurs ou la vacance est
importante, d’importantes surfaces ont
été construites ces dernieres années.

Dans le secteur Paris-Ouest qui com-
prend les 1, 2¢, 8, 9¢, 16° et 17¢ arron-
dissements, en 2023, le taux de vacance
est bas: 2,4 % des 9 millions de m? sont
vacants, ce qui représente 217000 m?2.
Entre 2019 et 2022, la croissance du parc
n’est que de 22600 m? seulement.

Dans le secteur correspondant au
reste de Paris, le constat est pratique-
ment identique. Le taux de vacance est
assez bas et la croissance du parc tres
limitée. 4,7 % des bureaux sont vacants,
ce qui représente 370000 m? et dans le
méme temps la croissance du parc n’a
été de +63700 m2.

En revanche, pour les territoires de
la Métropole situés hors Paris, le
parc poursuit sa progression alors que
la vacance est assez élevée. Pour le
secteur du Croissant ouest correspon-
dant a la majeure partie des territoires
Grand Paris Seine Ouest, Paris Ouest
La Défense et Boucle Nord de la Seine,
14,7 % du parc de bureaux est vacant
en 2023, ce qui représente un peu plus
de 1,7 million de m? et dans le méme
temps le parc croit essentiellement
par construction neuve de +770000 m?
entre 2019 et 2022. Enfin pour le secteur
correspondant au reste de la 1lre cou-
ronne, c’est-a-dire les communes limi-
trophes de Paris au sud (parties de Val-
lée Sud - Grand Paris et de Grand Orly
Seine Biévre), a I’est (parties de Grand
Paris Grand Est, Paris Est Marne & Bois,
Grand Paris Sud Est Avenir) et au nord
(Saint-Ouen, Saint-Denis et Aubervil-
liers), le taux de vacance est de 15,6 %
en 2023, soit 1,3 million de m? alors que
le parc de bureaux augmente d’un mil-
lion de m? entre 2019 et 2022.

SECTEURS UTILISES POUR DIFFUSER
DES DONNEES DE VACANCE

Zones ImmoStat

B Paris-ouest
I Reste de Paris

Croissant ouest

I 1= couronne

2¢ couronne

Sources : ORIE et Immostat 2019 a 2023 - Traitement Apur.

Un taux de vacance
bas a Paris (3,5 %),
assez eleve en 1
couronne (15,1 %).




I NOTE n°245 - DYNAMIQUES DU PARC DE BUREAUX DANS LE GRAND PARIS

EVOLUTION DE LA VACANCE (= LOFFRE IMMEDIATE DE BUREAUX) PAR GRANDS SECTEURS GEOGRAPHIQUES EN ILE-DE-FRANCE

T42019 T12020 T22020 T32020 T42020 T12021 T22021 T32021 T42021 T12022 T22022 T32022 T42022 T12023 T22023 T32023 T42023

e Paris-ouest = Reste de Paris ——— Croissant ouest / La Défense =~ === Reste 1" couronne 2¢ couronne
Source : Immostat 2019 a 2023 - Traitement Apur

COMPARAISON ENTRE LE SOLDE NET DE CREATION DE BUREAUX (2019 A 2022) ET NIVEAU DE VACANCE DES BUREAUX (T4 2023) EN M2

s ove, I 20 70 | | s s | | |

22 643
. | <05 000
Reste de Paris . . .

63733 1 1 1 1 ‘ ‘ ‘ ‘

s s s s s s s s 1726000
croissant oues: MMM
771 430! ; 1 1 1
- coworne. | 319 000

Reste 1% couronne ; ; ! !

1002 529 1 1 1
0 100 000 300000 500 000 700000 900 000 1100 000 1300000 1500 000 1700000

Bl Vacance des bureaux en m? en 2023 Création nette de bureaux en m? entre 2019 et 2023

Source : Sitadel Open data, 2019 a 2022, Inmostat 2022 - Traitement Apur
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Une relative déconnexion entre
les évolutions du nombre d’emplois
et les surfaces de bureau

En 2020, dans la métropole du Grand
Paris, 2,2 millions d’actifs exercent un
emploi de bureau. Cela représente 55 %
du total des emplois (4 millions). Depuis
2009, ces emplois de bureau ont aug-
menté de 7,6 % alors que dans le méme
temps, I’ensemble des surfaces de bu-
reaux augmentaient un peu plus rapi-
dement (+10,6 % entre 2009 et 2020).

Au-dela de ces valeurs moyennes cal-
culées pour ’ensemble de la métropole,
pour certains Territoires et communes,
les données montrent une relative dé-
connexion entre évolution du nombre
d’emplois de bureau et évolution des
surfaces de bureau. Cela se traduit no-
tamment par une augmentation plus
rapide du nombre d’emplois de bureaux
que des surfaces de bureau, voire par des
situations ot le nombre d’emplois aug-
mente alors que les surfaces de bureau
n’augmentent pas. Cet écart qui se
creuse dans le temps entre le nombre
d’emplois de bureau et les surfaces
de bureaux qui leur sont affectées,
peut créer des tensions a la fois sur
les loyers et sur I’augmentation de la
vacance des bureaux.

Plus précisément, a Paris intra-muros,
les emplois de bureau ont augmenté
de 6,6 % entre 2009 et 2020 alors que
les surfaces de bureaux n’ont crii que
de 4,9 %. C’est encore plus vrai pour
I’ouest de Paris (1, 2¢, 8¢, 9¢, 16¢ et 17°)
ou les emplois de bureau ont augmenté
de prés de 9 % alors que les surfaces de
bureau n’augmentaient pratiquement
pas (+1,4 % entre 2009 et 2020). Cela
entraine une tension entre offre et de-
mande et se traduit par un taux de va-
cance tres faible (2 % en 2020, 2,4 % fin
2023) et des niveaux de loyers les plus
élevés de la métropole (entre 600 et
1000€/m?/an).

A Paris Ouest La Défense, les évolu-
tions sont tres différentes: les emplois
de bureaux n’ont crli que de 4 % alors
que les surfaces augmentaient de pres
de 13 % entre 2009 et 2020. Pour les
3 communes qui forment le quartier
de la Défense (Courbevoie, Puteaux et
Nanterre), 1’écart est encore plus fort
puisque les emplois de bureaux aug-
mentent de 7 % alors que les surfaces de
bureaux augmentent de 18 %.

Cette tendance est identique a Plaine
Commune (21 % d’augmentation des
emplois de bureaux et 30 % de crois-
sance du parc de bureaux soit 9 points
de plus) ou pour les 2 communes de
Saint-Denis et de Saint-Ouen (27 %
d’augmentation des emplois de bureaux
et 42 % de croissance du parc de bu-
reaux soit 15 points de plus).

Dans ces secteurs, le taux de vacance
des bureaux est en forte progression
depuis 5 ans (il passe entre 2019 et 2023
de 8 % a presque 15 % dans le secteur
« Croissant ouest/La Défense » et de 6 %
a 16 % dans plusieurs autres communes
de la premiére couronne).

On retrouve cette tendance (une plus
forte progression des surfaces de bu-
reaux que des emplois de bureaux)
dans presque tous les autres territoires
de la métropole et notamment a Est
Ensemble, Paris Est Marne & Bois ou
Grand Orly Seine Bievre. Seuls 2 autres
territoires ont une trajectoire inverse.
A Grand Paris Seine Ouest les surfaces
de bureaux augmentent a peu prées
au méme rythme (15,5 % entre 2009
et 2020) que les emplois de bureaux
(18,5 %). A Paris Terres d’Envol, le parc
de bureaux diminue d’un quart alors
que les emplois de bureaux augmen-
tent de 16 %.

En 2020, dans la
métropole du Grand
Paris, 2,2 millions
d'actifs exercent un
emploi de bureau.
Cela représente

55 % du total des
emplois.
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EVOLUTION COMPAREE 2009-2020 DU PARC DE BUREAUX ET DES EMPLOIS DE BUREAUX

Parc de bureaux | Parc de bureaux Evolution Emplois de Emplois de zog\;?lzu;iztan du
|| | e | i | et
de bureaux
T1 Paris 16 286 584 17 088 794 4,9% 979 904 1044 656 6,6%
.T2 Vallée Sud '('S'ral‘ﬁl‘Parls """" 1' '6'1'2156 1938 523 N 202% ...... 77 278‘” | 84293 o 91%
T3 Grand Parls'S't'em‘e‘ ‘Ouest ''''' 2 140 417 | 2472630 o 1 55% .......... 105 544‘” | 125111 o 18,5%
T4 Paris Ouestkl_'z-:l [iéfense ''''' 6 729 828 N 7 584 276 o 1 2,7% ............ 327 924‘ . ..340 578‘ - 3,9%
TSBoucleNord'Ed'e‘S‘e‘lne ''''' 1"6'6;2584 '2067940“”“””‘2.4,.4.% ............ 85015‘””.‘.'..93647”“. 10,2%
T6PIameComﬁﬁné '''''' 1"7'8'5489 m2321084.””‘””‘3.6,.0.% ............ 84 506 ..‘..‘.'..102484‘”” 21,3%
T7 Paris Terres't'!'En‘\‘lt‘JI """" 1' 120 665 | 820 833 . 26,8% ...... ..35 580 . ”41 286 o 16,0%
T8 Est Ensembié """"""" 1' 295 732 1704793 N 316% ............ 72547 ........... 82 680 o 14,0%
9 Gandpars Gandest | ooass | Tesom | 13s% om0 | e | s
T10 Paris Est Marne& Bois | 1' 093 216 1315429 o 20,3% ............ 74194 ........... 78 608 o 59%
T11 Grand ParI'SHSua‘I‘ESt Avenir 707474 | 746 529 o 55% ...... 45726 | ..46 064 o 0,7%
.T12 Grand-OrIy'één‘é‘Blevre """" 2 081 805 | 2309 515 o 1 09% ............ 1'1.7. 762 ........... 125089 o 6,2/0
Métropole du Grand Paris 37186 395 41133 358 10,6% 2048790 2205 265 7,6%

Source: ORIE, 2009 et 2020, Insee - Traitement Apur

——

Issy-les-Moulineaux
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LOYERS FACIAUX DE BUREAUX NEUFS - JUILLET 2023
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non communiqué
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185¢€ fourchette minimale
240 € et maximale de loyer

Note de lecture:

Le cabinet CBRE, conseil en immobilier d’entreprise, met
régulierement a jour les niveaux de loyers pour les bureaux
de seconde main en I'état, les bureaux rénovés et les
bureaux neufs. Les fourchettes de loyers, en m? par an,
correspondent aux loyers stipulés dans les baux.
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ECART ENTRE LA CREATION D’EMPLOIS DE BUREAU ET LE PARC DE BUREAUX
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Ecart entre les taux d'évolution des emplois Parc de bureaux en 2020 Note de lecture:
de bureaux et les surfaces de bureaux en m? (surface) Cette carte indique I'écart existant, en points de
(entre 2009 et 2020) 3000 000 m? pourcentage, entre I'évolution des emplois de bureaux et

I'évolution du parc de bureaux a la commune entre 2009
et 2020. A Boulogne-Billancourt, les emplois de bureau
ont augmenté plus vite en proportion (21 % de plus) que

POSITIF NEGATIF

[ plusde 20 points [ plus de 20 points
de 10420 points [0 de 10 & 20 points

500000 m? ) o ees
i les m? de bureaux (8 % de plus). La différence entre les 2
EGAL . N~ S 100 000 m? pourcentages est donc de +13 points en faveur des emplois.
de-10a+10points AN \(QL 10 000 m? Au contraire a Nanterre, les surfaces de bureaux ont crd plus

Source : Recensement de la Population (Insee) - 2009 et 2020, vite (+25 %) que les emplois de bureaux (+9 %).

i 2
ORIE - 2009 et 2020 $%  moins de 10 000 m
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L’analyse croisée de 1’évolution du parc
de bureaux avec d’autres indicateurs —
répartition territoriale, solde net des
autorisations, taux de vacance et loyer,
évolution démographique et emploi
- permet d’analyser les grandes ten-
dances a I’ceuvre et de mieux appréhen-
der les enjeux de demain.

Le croisement du ralentissement glo-
bal de la croissance du parc sur les dix
derniéres années avec la hausse de la
vacance interroge la capacité du stock
existant a répondre aux besoins mé-
tropolitains tant pour les besoins a ve-
nir que pour adapter le parc existant.
L’évolution devrait donc se faire moins
par la croissance et la construction
neuve que par la transformation des
surfaces baties existantes.

Lécart entre I’accroissement global du
parc de bureaux et ses évolutions terri-
toriales ou communales peut conduire a
réinterroger la programmation des sur-
faces de bureaux dans les projets d’amé-
nagement en cours. La qualité urbaine
des quartiers de bureaux est détermi-
nante pour les entreprises privilégiant
les quartiers qui offrent un environne-

Avenue de France, Paris 13¢

ment jugé agréable pour les salariés:
proximité de restaurants, bars et cafés
et de commerces a I’heure de la pause
déjeuner ou en sortant du travail.

Lentrée dans le cycle de restructura-
tion lourde du bureau (cycle estimé
a 25-35 ans), du parc trés important
construit durant les années 1985-1995,
notamment pour les territoires ayant
eu un développement particuliéerement
fort a ce moment la (Paris Est Marne &
Bois ou Grand Paris Grand Est), offre, a
I’heure du ZAN et de la loi visant a fa-
ciliter la transformation de bureaux en
logements, une opportunité fonciere
majeure.

Le rapprochement des courbes de créa-
tion d’emploi avec celles du parc de bu-
reau montre une certaine déconnexion
entre les surfaces et emplois créés qui
traduit tant I’impact du télétravail que
le resserrement des surfaces par salarié
et par entreprise. Quasiment la moitié
des actifs franciliens ont télétravaillé en
2023 de fagon réguliére en prenant, en
moyenne 2,1 jours par semaine. Il s’agit
surtout d’emplois cadres (68 %) qui
exercent des emplois de bureaux dans

©.Apur - Frangois Mohrt

les activités bancaires, dans les spécia-
lités scientifiques et techniques et les
services administratifs. Cette différence
pourrait aussi traduire le remplacement
de certains emplois de bureau par I’in-
telligence artificielle.

Enfin, le rééquilibrage du parc de bu-
reau au sein de la métropole du Grand
Paris, entre les territoires, demeure
un enjeu important pour répartir la ri-
chesse, augmenter la mixité d’usage et
réduire les déplacements domicile-tra-
vail. La volonté parisienne de limiter le
développement de nouvelles surfaces
de bureau et la livraison de 168 gares de
transport en commun ferré (RER, métro,
tramway) dans le Grand Paris entre 2020
et 2030, dont 68 du Grand Paris Express,
pourraient participer au rééquilibrage
de la géographie tertiaire en produisant
de nouvelles dynamiques.
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