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Le marché de l’investissement en France et stratégie d’allocation

Chiffres clés de l’année 2024

12,1 Mds € 
investis en France 

en immobilier 

d’entreprise

-1%
Vs. 2023

45 %
réalisés en Île-de-

France

57 %
En 2023

4,25 %
Taux Prime Bureaux 

Paris QCA

+0 pb
Vs. T4 23

Sources : BPCE Solutions immobilières, Immostat
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Marché de l’investissement en France
Les volumes S2 2024 compensent un début d’année plus difficile
La dynamique devrait se poursuivre en 2025

Le marché de l’investissement en France et stratégie d’allocation

Sources : BPCE Solutions immobilières, Immostat

Évolution des volumes tertiaires investis en France par trimestre 
(tous produits tertiaires, en milliards d’euros)

40

27 26 27

12 12

0

5

10

15

20

25

30

35

40

45

2019 2020 2021 2022 2023 2024

T1 T2 T3 T4 Ø T1 -T4

PRÉVISIONS 
BPCE Solutions immobilières
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Répartition des volumes tertiaires investis 
en France 
(par typologie d’actifs, en %)

Marché de l’investissement en France
Pour 2024, l’investissement en industriel dépasse celui de 2023 ainsi que celui du bureau

Activité

-19%
Vs 2023 

-25%
Vs 2023 

+100%
Vs 2023 

+4%
Vs 2023 

Bureau

Commerce

Entrepôt

Le marché de l’investissement en France et stratégie d’allocation

Sources : BPCE Solutions immobilières, Immostat

Évolution des volumes tertiaires investis en France
(bureaux VS industriel, en milliards d’euros)
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Marché de l’investissement en Île-de-France
Baisse de 23% des investissements en 2024 vs 2023

Le marché de l’investissement en France et stratégie d’allocation

Sources : BPCE Solutions immobilières à partir des données Immostat

Activité

Bureau

Commerce

Entrepôt

-46%
Vs 2023 

-28%
Vs 2023 

+135%
Vs 2023 

+8%
Vs 2023 

Répartition des volumes tertiaires investis en Île-de-France 
(par typologie d’actifs, en %)
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Marché de l’investissement en Île-de-France – zoom Bureaux
Baisse de la taille des opérations et concentration marquée dans Paris QCA

Le marché de l’investissement en France et stratégie d’allocation

Sources : BPCE Solutions immobilières, Immostat
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Grandes transactions bureaux au 4ème trimestre 2024

Le marché de l’investissement en France et stratégie d’allocation

Bureaux / Logements

280-282 boulevard Saint-Germain 

75007 Paris

Acquéreur :  Mindston Capital 

Cédant : CNP Assurances 

 
Surface :  8 700 m² 

 
Montant : 110-130 M€

Bureaux 

21 Ville l’Evêque, 75008 

Paris 

 

Acquéreur : CDC Investissement 
Immobilier

Cédant : Deka Immobilien
 

Surface : 4 900 m² 

 
Montant : 100-120 M€

Portefeuille Pasteur

Dont : 

45 Tocqueville, 75017 : Bureaux

61 F. Roosevelt, 75008 : Bureaux / 

Commerce / Résidentiel 

69 Boétie, 75008 : Socle de bureaux

 
Acquéreur : Hestia Investment 
Management 
 

Cédant : Institut Pasteur 

 
Surface : 9 640 m² 

 
Montant : 100-120 M€

Bureaux

58 Grande Armée, 75016 Paris 

 

Acquéreur :  Compagnie financière 
de Lutèce 

Cédant : Irame Capital Partner 

 
Surface : - m² 

 
Montant : 40-60 M€

Sources : BPCE Solutions immobilières, CFNEWS
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Taux Prime observé au T4 2024
Une tendance à la stabilisation sur toutes typologies à Paris

Évolution des taux Prime

6,00%

5,80%

5,50%

6,10%

Taux Prime des bureaux en France – T4 2024

6,50%

4,25%

5,85%

Le marché de l’investissement en France et stratégie d’allocation

Sources : BPCE Expertises immobilières

Evolution annuelle des 
taux Prime T4 2024
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Évolution de la prime de risque

Prime de risque de nouveau atrophiée au second semestre 
Au S2 2024, la prime de risque oscille entre 100 et 130 pb, peinant à se reconstituer

Définition de la prime de risque

La prime de risque représente la rémunération du risque pris lors de 

l'investissement immobilier par rapport au taux sans risque.

Elle se compose :

• du risque systématique, qui intègre l’environnement macro-économique ;

• du risque d’illiquidité, qui reflète l’environnement financier et le temps 

nécessaire à l'acquisition ;

• du risque opérationnel, inhérent à l’acquisition d’un immeuble en 

particulier, dans son environnement spécifique (équilibre offre/demande 

sur la zone de marché, situation locative, obsolescence).

Le marché de l’investissement en France et stratégie d’allocation

100 

pb

Sources : BPCE Solutions immobilières, France Trésor
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Synonyme d’une meilleure dynamique 
d’investissement, le quatrième 

trimestre s’aligne, à lui seul, au 
premier semestre 2024 en immobilier 

d’entreprise francilien. 

Ce niveau d’activité s’inscrit également 
en hausse de 59 % par rapport au 

quatrième trimestre 2023. 

Ce léger regain ne s’aligne toutefois 
pas à une moyenne quinquennale 

portée à 4 milliards d’euros, au cours 
des quatrièmes trimestres. 

INVESTISSEMENT AU T4 2024

2 Mds €
+59 % vs T4 2023

INVESTISSEMENT 2023

11,6 Mds €
-56% vs 2022

La hausse des taux longs, couplée à la 
contraction des taux de rendement Paris 
QCA, détériore de nouveau la prime de 
risque, enregistrant un recul de 26 points 

de base en un trimestre.  

Au quatrième trimestre, le spread entre le 
taux de rendement Prime Paris QCA 

(4,25 %) et  l’OAT 10 ans (3,21 %) s’établit 
ainsi à 104 points de base. 

PRIME DE RISQUE

≃ 100 pdb
en baisse par rapport au T3 2024 et par 

rapport au T4 2023

Initiée au troisième trimestre 2022, la 
dépréciation de la moyenne des valeurs 

vénales des bureaux franciliens se proroge 
au cours du dernier trimestre 2024. 

Ainsi, le prix moyen de l’investissement de 
bureaux est estimé à 5 948 euros du mètre 

carré, soit un repli de 9 % par rapport au 
dernier trimestre 2023. 

Derrière cette décote générale, sous-tendent 
de fortes disparités des prix moyens 

d’acquisition. Parmi ces valeurs, les extrêmes 
sont ainsi enregistrés en Deuxième couronne, 

et au sein Du Paris Quartier Central des 
Affaires. 

PRIX MOYEN DES BUREAUX

-9 % 
en IDF - en 1 an

Tendances de marché 

Le marché de l’investissement en France et stratégie d’allocation

Sources : BPCE Solutions immobilières, Immostat
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Intention d’investissement par secteur
Bureau Paris en tête, suivis de la logistique, hôtellerie et résidentiel

Types d’actifs privilégiés à la vente en France en 2025 :
Enquête réalisée auprès d’une trentaine d’investisseurs institutionnels, détenant un 
patrimoine de 300 milliards d’euros 

60 % du panel prévoit d’augmenter ses acquisitions 39 % du panel prévoit d’augmenter ses cessions 

Types d’actifs privilégiés à l’achat en France en 2025
Enquête réalisée auprès d’une trentaine d’investisseurs institutionnels, détenant un 
patrimoine de 300 milliards d’euros 

Le marché de l’investissement en France et stratégie d’allocation

Sources : BPCE Solutions immobilières, 36ème édition du Baromètre MSCI / BPCE Solutions immobilières
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Perspectives des investisseurs – risque climatique
Une intégration des risques climatiques au sein des stratégies d’investissement
Près de 50% des répondants envisagent d’adapter leurs actifs aux réglementations climatiques

Le marché de l’investissement en France et stratégie d’allocation

Sources : BPCE Solutions immobilières, 36ème édition du Baromètre MSCI / BPCE Solutions immobilières
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portefeuille

Impact environnemental de son utilisation :
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Impact des coûts liés au risque climatique
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Pas d'impact de l'ESG dans votre politique de
sélection d'actif

Critères environnementaux et sociaux dans la sélection 
d’actifs à l’investissement 
Enquête réalisée auprès d’une trentaine d’investisseurs institutionnels, détenant un 
patrimoine de 300 milliards d’euros 

0%

10%

20%

30%

40%

50%

60%

Adapter vos actifs Acheter des immeubles
en construction et

certifiés
 (HQE,BREEAM,LEED)

Céder les actifs
à fortes émissions

carbone

Pas de changement
car vos émissions
carbone sont déjà

faibles

Pas d'action

Impact des réglementations liées aux risques 
climatiques sur les investissements en 2025
Enquête réalisée auprès d’une trentaine d’investisseurs institutionnels, 
détenant un patrimoine de 300 milliards d’euros 
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Perspectives des investisseurs institutionnels
Transformation de bureaux en logements

Le marché de l’investissement en France et stratégie d’allocation

Sources : BPCE Solutions immobilières, 36ème édition du Baromètre MSCI / BPCE Solutions immobilières

31%

55%

14%

Oui

Non

Sans avis

Prévisions d’une transformation de bureaux en logement au sein d’un portefeuille, dans les 2 prochaines années  
Enquête réalisée auprès d’une trentaine d’investisseurs institutionnels, détenant un patrimoine de 300 milliards d’euros 

TRANSFORMATION DE BUREAUX EN LOGEMENTS
 

• 31% des investisseurs interrogés envisagent de convertir des 
immeubles de bureaux en logements au cours des deux prochaines 
années. 

• Toutefois, plusieurs barrières à l’entrée complexifient ces projets de 
reconversion :

- Autorisations municipales ;
- Hausse du bilan carbone adossée à ce type de transformation ;
- Injection importante de dépenses en capital et équation financière à 

trouver.
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Perspectives des investisseurs institutionnels
Niveau d’intégration du PLU bioclimatique au sein des stratégies d’investissement

Le marché de l’investissement en France et stratégie d’allocation

Sources : BPCE Solutions immobilières, 36ème édition du Baromètre MSCI / BPCE Solutions immobilières

35%

23%

20%

12%

9%

Travaux légers

Ventes des immeubles pastillés

Développement et transformation
partielle en logement

Autre

Développement et transformation
totale en logement

Impact du PLU bioclimatique sur le marché des bureaux à Paris 
Enquête réalisée auprès d’une trentaine d’investisseurs institutionnels, détenant un 
patrimoine de 300 milliards d’euros 

FOCUS PARISIEN - PLU BIOCLIMATIQUE

 
• En réponse au PLU bioclimatique, 35% des panélistes envisagent 

des travaux légers sur les immeubles dits « pastillés » ou leur 
cession pour 23% d’entre eux. 

• Seulement 9 % d’entre eux prévoient des transformations 
intégrales de bureaux en logements, notamment compte tenu 
de la complexité adossée à ces opérations. 
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Perspectives des investisseurs institutionnels
Ventes forcées attendues en 2025

Le marché de l’investissement en France et stratégie d’allocation

Sources : BPCE Solutions immobilières, 36ème édition du Baromètre MSCI / BPCE Solutions immobilières

Ventes forcées attendues de la part des investisseurs :
Enquête  réalisée auprès d’une trentaine d’investisseurs institutionnels, 
détenant un patrimoine de 300 milliards d’euros 
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Principaux freins à l’investissement anticipés en 2025 :
Enquête réalisée auprès d’une trentaine d’investisseurs 
institutionnels, détenant un patrimoine de 300 milliards d’euros 



Pour toute étude complémentaire, n’hésitez pas à contacter Béatrice de Quinsonas, Directrice du pôle Études et Recherche.

mailto:BEATRICE.DEQUINSONAS@bpce.fr
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