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G R A N D S I N D I CATE U R SåBR E F R A P P E L

Å Marchés bousculés par la crise sanitaire mais globalement résilients

Å Amplificateur de phénomènes préexistants sur les différents marchés et un accélérateur des 

changements dans les entreprises et les comportements des consommateurs & utilisateurs 

Å 2022 : année de reprise des projets, des investissements, des négociations  



5Point Marchés 2022 - Sous-commission des Baux - 26 janvier 2023

ÅBanque de France : activité économique
serait résiliente en 2022, en
ralentissement marqué en 2023, puis
connaîtrait une reprise en 2024 et 2025

G R A N D S I N D I CATE U R S

Évolution des prix à la consommation

(Indice CVS, glissement annuel, en France

ÅAu T3 2022 - Net décrochage du revenu brut
par rapport au pouvoir ií^gr^®

ÅChiffres T4 non-publiés et perspectives 2023
ne seront pas plus optimistes en raison de
zís|pz^®s~|(En France : +5,2% sur 2022)

Å Inflation France : 5,2% en 2022, prévisions
Banque de France: 6% en 2023, 2,5% en
2024, 2,1% en 2025.

ÅBCE parle de récession et augmente le taux
ií¯«¯ªk> Augmentation des tauxiís|®lªm®«
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G R A N D S I N D I CATE U R SåTR A FI C A É R I E N

>k |~{fªk ik ´~z« ^¯ il§^ª® iíBªz· k«® «¯§lªsk¯ª ik À¾ Ć §^ª ª^§§~ª® ^¯ |s´k^¯ ií~g®~fªk À¾¿Ç k® s|plªsk¯ª ik Æ Ć b M~s««·Î
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G R A N D S I N D I CATE U R SåTR A FI C A É R I E N

Nombre de passagers dans les aéroports franciliens de janvier à octobre (en millions)
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G R A N D S I N D I CATE U R SåTO U R I S ME

Arrivées touristiques

{ƻǳǊŎŜ Υ ŘƛǎǇƻǎƛǘƛŦǎ ǇŜǊƳŀƴŜƴǘǎ ŘΩŜƴǉǳşǘŜǎ /w¢ ό.±!ύ
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G R A N D S I N D I CATE U R SåTR A N S P O RTS I D F
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Sortie et effets épidémie de Covid :

Å Changement de comportements (télétravail,

visioconférencesÒ)

Å Baisse de 10% des déplacements (2022 vs 2018)

Å Phénomène de « jours de pointe », baisse des

trajets domicile/travail et des déplacements

Å Mobilité recentrée autour du domicile (juin 2022 -

62% des déplacements dans la commune de

résidence, contre 49% en 2018)

Å Trafic mass transit retrouvé à 80-85 % avant Covid

Å Trafic routier a retrouvé son niveau avant crise

depuis mi-2021

G R A N D S I N D I CATE U R S - TR A N S P O RTS
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G R A N D S I N D I CATE U R S - TR A N S P O RTS



Commerce
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CO MME R CE
Indicateurs

Subprime Crise de la dette 
européenne
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CO MME R CE

Commerce de détail

Sur l'ensemble de l'année 2022, les ventes de détail sont en

repli de -1,8 % par rapport à 2021, mouvement imputable à la

baisse notable des volumes:

Å de ventes alimentaires (-5,7 %),

Å tandis que les ventes de produits manufacturés sont en

légère hausse (+1,2 %) mais -11% danszír^fszzk{k|®

Å Recul : électronique, automobile, équipement de la

personne

Å E-commerce : recul mais, reste à +20% avant Covid

Å Banque de France = horizon de reprise plutôt en 2024

CBRE
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CO MME R CE
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CO MME R CE
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CO MME R CE Enseignes en difficulté

GO SPORT

Source : Knight Frank
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CO MME R CE Rentabilité  affectée
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CO MME R CE
Focus indices

;Ǿƻƭǳǘƛƻƴ ŘŜ Ҍнр҈  ŘŜ ƭΩL// ŀǳ ¢о нлнн 

> L145-39 ςFixation du loyer à la valeur locative 

tƭŀŦƻƴƴŜƳŜƴǘ ŘŜ ƭΩL[/ ǇƻǳǊ ƭŜǎ ta9 Ƨǳǎǉǳϥŀǳ ом ƳŀǊǎ нлно Ł оΣр҈

ILC ILAT ICC

Au 3T 2022 évolution annuelle de +5,88%Au 3T 2022 évolution annuelle de +5,37% Au 3T 2022 évolution annuelle de +8%
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CO MME R CE

Rationalisation 
&
Expansion

Source : Knight Frank
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CO MME R CE

Secteurs dynamiques
- Restauration
- Alimentation
- Discount
- Sport

Source : Knight Frank
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CO MME R CE

Quick commerce

- /ƻǳǇ ŘΩŀǊǊşǘ
- Concentration du 
secteur entre quelques 
acteurs
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CO MME R CE

Focus - PARIS

Å Entre 2020 et 2022, une absence prolongée de la clientèle touristique

Å En 2021, zíIle-deFrance a accueilli 22 ,6 millions de visiteurs français et internationaux : +30 % par rapport à

zí^||lk2020 mais cela reste inférieur au niveau ií^´^|®la crise de la Covid -19 (50 ,6 millions de visiteurs ).

Å La reprise de zí^g®s´s®la été essentiellement portée par les clientèles françaises et européennes , même si 2021

a été marquée par le retour de quelques marchés lointains notamment des Américains (+237 % par rapport à

2020), àzís|´kª«kla clientèle asiatique |ík«®pas revenue, notamment chinoise .

Å Depuis mai 2021, la fréquentation «ík«®redressée mais|ík«®pas encore revenue au niveau ií^´^|®crise sanitaire.
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CO MME R CE

Source APUR

Evolution des tissus commerciaux
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CO MME R CE Vacance
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CO MME R CE

VALEUR LOCATIVE
PRIME 2019
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CO MME R CE

Nouvelles ouvertures 
et transactions

Luxe = 34 ouvertures en 2021, 40 en 2022
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CO MME R CE
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CO MME R CE

Key-money à Paris

Entre 2007 et 2020 , +50% des transactions locatives

ont donné lieu à un key-money entre 2007 et 2020

Å 1er arrondissement

ÅMarais

Å 6ème arrondissement

Source : ROBINE & Associés

Panel: 3 000 références Paris
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CO MME R CE
Key-money à Paris

Å Baisse continue du key money depuis 10 ans

Å En 2021 , 14% des transactions locatives ont

donné lieu à un key-money

Å Tendance 2022 confirmée, raréfaction du

droit au bail même sur des artères prime

Source : ROBINE & Associés

Panel: 3 000 références Paris
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CO MME R CE

Å Limitation des surfaces de bureaux, rééquilibre entre bureaux et logements 

(quartiers économiques vs dortoirs)

Å Refonte des orientations d'aménagement et de programmation,

Å tǊƻǘŜŎǘƛƻƴ ǊŜƴŦƻǊŎŞŜ Řǳ ŎƻƳƳŜǊŎŜ Ŝǘ ŘŜ ƭΩŀǊǘƛǎŀƴŀǘ 

Å Mise en application 1er semestre 2024

PLU BIOCLIMATIQUE ςrévision du PLU de PARIS

aƛǎŜ Ŝƴ ǆǳǾǊŜ ŘŜ ƭŀ ǾƛƭƭŜ Řǳ ζǉǳŀǊǘ ŘΩƘŜǳǊŜ»

tǊƻǘŜŎǘƛƻƴ Řǳ ŎƻƳƳŜǊŎŜ Ŝǘ ŘŜ ƭΩŀǊǘƛǎŀƴŀǘ
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CO MME R CE PLU BIOCLIMATIQUE ςrévision du PLU de PARIS

Non concernés par révision PSMV Marais et 7ème Arr
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CO MME R CE

À  R E T E N I R

Å >ík|´~zlk ik zís|pz^®s~| ^ §k«l «¯ª z^ g~|«~{{^®s~| ik« {l|^qk« k® z^ ªk|®^fszs®l ik« k|«ksq|k«Î

Å Ns®¯^®s~|« ®ªo« ´^ªslk« k|®ªk z~qs©¯k« iík¶§^|«s~| k® ií~§®s{s«^®s~|Î

Å -sppsg¯z®l« ií^g®k¯ª« rs«®~ªs©¯k« Ý+^{^vk¯Ï 5~ N§~ª® k®gÎÞÎ

Å -k{^|ik ®~¯x~¯ª« «~¯®k|¯k ik gkª®^s|« «kg®k¯ª« ií^g®s´s®l Ýªk«®^¯ª^®s~| ª^§sikÏ is«g~¯|®Ï «§~ª® k® z~s«sª«Ï «^|®lÏ {~fszs®l«Ïetc.).

Å /««~¯ppzk{k|® i¯ fs~ k® g~¯§ ií^ªªm® §~¯ª zk ©¯sgy g~{{kªgkÎ

Å J~¯ª«¯s®k i¯ il´kz~§§k{k|® ik« p~ª{^®« ¯ªf^s|« iík|«ksq|k« ik §lªs§rlªsk Ý"zisÏ "|s{^zs«Ï k®gÎÞÎ

Å Stabilisation de la vacance sur les principaux axes parisiens.

Å Solidité du marché du luxe sur fond de forte hausse de la fréquentation des touristes internationaux.

Å Ensembles commerciaux : poursuite de la baisse des ouvertures et quasi -disparition des grands projets de création.

Å Baisse nette des transactions incluant un droit au bail (mêmes sur les artères primes & hight street retail )

Å Nouvelles mesures règlementaires avec le PLU Bioclimatique



Hôtellerie
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Nombre nuitées hôtelières au cour de janvier à octobre (en millions)

Source : INSEE ςDGE ςCRT Paris Île-de-France. 

H ÔTE L L E R I E
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H ÔTE L L E R I E



37Point Marchés 2022 - Sous-commission des Baux - 26 janvier 2023

H ÔTE L L E R I E

Hôtels franciliens, à nuancer pour Paris (voir MKG), des TO > à 2019
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H ÔTE L L E R I E
PARIS - Hôtellerie indépendante

Évolution RevPar 2019 
vs 2022 du 1er janvier 

au 31 décembre
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H ÔTE L L E R I E
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H ÔTE L L E R I E
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H ÔTE L L E R I E
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H ÔTE L L E R I E

Investissement

Å Marché toujours dynamique malgré zí^¯q{k|®^®s~|du nombre

de clés depuis 10 ans,

Å Appétence pour les opérations value-added , « achat de capex »,

développement iíl®^fzs««k{k|®Ï

Å Des acquisitions murs et fonds recherchées avec des valeurs

soutenues liées à la synergie

Å Secteur permettant une forte création de valeurs : immobilière +

fonds

Å Fonds seuls + difficiles à financer (Tauxiís|®lªm®en hausseåLTV

40%)

Å De moins en moins iír¡®kz«bureaux et développement des

hôtels à zí~ppªkdiversifiée et orientée tourisme et clientèle locale

(restaurants, boites de nuit, scène ouverteÒ) => permet une forte

résilience à la saisonnalité (HOXTON, SOHO HOUSE,

CHOUCHOU, ROCHECHOUARTÒ)

Décision récente

Å Décision TJ LYON 8 février 2022 RG 20/00038

Å Ecarte la notion de valeur locative pérenne
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H ÔTE L L E R I E

RE P R I S E SE T P E R S P E C T I V E S

Å Paris reste et restera toujours Paris

Å Reprise des évènements et salons (fashion week, salons professionnels, 

g~|qªo«ÒÞ

Å Mk§ªs«k i¯ ®~¯ªs«{k §z¯« ª^§sik ©¯ík|´s«^qlk

Å & |~®kªÏ §^ªs®l ÷ÛöÏ z^ gzsk|®ozk ^{lªsg^s|k ^ q^q|l ÀÃĆ i¯ §~¯´~sª ií^gr^®Ï

Å Faible retour de la clientèle asiatique, notamment chinoise

Å 2023 - Coupe du Monde de Rugby

Å 2024 åJeux Olympiques

Å Quid après les JO 2024, inflation des monnaies mondiales

Å À court termes, hausse des réservations en 2023 vs. 2022



Bureaux
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BU R E AU X

Å Depuis la sortie de crise, outre le développement du flex -

office avant crise, le télétravail «ík«®amplifié et installé dans

les cultures iík|®ªk§ªs«k«.

Å Nombre iík|®ªk§ªs«k«et ií¯®szs«^®k¯ª«recherchent à réduire

leurs surfaces par mesure iílg~|~{sket ií~§®s{s«^®s~|des

coûts

Å Moins de surface mais mieux placée pour améliorer

zík¶§lªsk|gket le confort des jours présentiel > rend le

marché intramuros très résilient avec une tension sur zí~ppªk

en raison du report des transactions à cause du Covid .

Å Paris se porte bien, idem le QCA voir zí6·§kª-QCA et Silicon

Sentier VS. des secteurs périphériques qui subissent le

contrecoup .

Å Intérêt marqué pour les immeubles bien placés , bien

équipés et/ou restructurés avec une prime pour ceux

répondant aux labels les plus exigeants en matière de

consommation énergétique avec la hausse des charges

(notamment du coût de zíl|kªqskÞet la hausse des matériaux

(et en vue du décret tertiaire ).

Å Les mesures ií^gg~{§^q|k{k|®ont eu tendance à

augmenter notamment pour le marché des bureaux de

seconde main.

Reprise à plusieurs vitesses
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BU R E AU X

2021 - Demande placée en IDF

1,9 million de m.

+32% en un an

-35% vs moy. 2015-2019%

2022 - Demande placée de bureaux en IDF

2,1 millions de m. placés

+10% en un an

-14% par rapport à la moyenne 2015-2019

Reprise, mais toujours inférieure au niveau ií^´^|®crise

Source : Colliers
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BU R E AU X

Surfaces < 1 000 m. : stable

Surfaces de 1 000 å5 000 m. : +6%

Surfaces > 5 000 m. : +29%
Source : Colliers
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BU R E AU X

Valeurs locatives de transactions de bureaux en

Ile-de-France en 2022

ÅValeur prime stables : de 250 à 980 ÷Û{./an

ÅMesures ií^gg~{§^q|k{k|®à hauteur de

24,6% au 4e trimestre 2022 (de 16% à 34%

selon les secteurs), plus minces à Paris

Source : Colliers
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BU R E AU X

Offre immédiate de bureaux (au plus haut depuis 2013)

4,3 millions de m. vacants fin décembre 2022 (+7% en

un an), soit un taux de vacance de 7,9% (au plus haut

depuis 2013)

+16% pour les surfaces neuves ou restructurées qui

représentent 1,3 million de m.

Source : Colliers
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BU R E AU X

Fortes disparités entre les segments de marché

- Forte demande dans le QCA et Couronne ouest

- Disparités : vacance frictionnelle vs. structurelle

- Surabondance de zí~ppªksecteur Défense (fait

marquant départ ií/ª|«®and Young de La Défense

pour le 8ème - Avenue Hoche

Source : Colliers
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BU R E AU X

La Défense :

Tours HELKA et AURORE,

Livrées en blanc (sans locataires)


