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1 ïIMMOBILIER DôENTREPRISE, UN OUTIL AU 
SERVICE DU DÉVELOPPEMENT ÉCONOMIQUE
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uImmobilier dôentreprise de quoi parle-t -on ?

Hébergement individuel 
/ collectif

A la location / ¨ lôachat

Pour des activités 
tertiaires, industrielles, 

logistiques

Des finalités, des portages et 
des formes différentes

En blanc / en gris / en 
compte propreé

Portage publique / privé 
/ mixte

Des terminologies différentes

Incubateur

H¹tel dôentreprise

Centre dôaffaire

Bâtiment relais

Locaux dôactivit®s, 
logistiques, bureaux

é

Une offre immobilière au service des entreprises 
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u
« Cycle de vie è de lôentreprise 
et besoins en mati¯re dôimmobilier

Incubateur 
/ couveuse

Pépinière / 
ruche

H¹tel dôentreprises

Bâtiment relais

Implantation sur 
le long-terme

Anté-création

Création

« TRAJECTOIRE RÉSIDENTIELLE » DES ENTREPRISES
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u
Immobilier dôentreprise pour les entreprises 
en phase de création

u Pourquoi le développement dôuneoffre spécifique
dédiée aux créateurs ?
ƀ Des besoins en immobilier dôentreprisespécifiques :

P Coût faible des loyers et des charges pour ne pas alourdir les
charges de lôentrepriseen création

P Besoinde modularité pour sôadapterà la croissance

ƀ Un outil pour favoriser la création
P Romprelôisolementdu chef dôentreprise
P Assurerlôaccompagnementet le suivi régulier de lôentreprise
P Mutualiser les services

Č Fort développement dôuneoffre immobilière à
destination des créateurs ces dernières années

u Une professionnalisation croissante de ce type
dôh®bergementavec lôapparitionde normes et
certification

ÉLÉMENTS-CLÉS

Å30 incubateurs conventionnés par le 
Ministère délégué à la Recherche
Å38 couveuses en activité au sein de 
lôUnion des couveuses
ÅEnviron 450 « pépinières » en 
France aujourdôhui (toute 
thématique)

Taux de p®rennisation dôune 
entreprise hébergée en 

pépinière à 5 ans : 80 %
(contre 50 % pour une entreprise non hébergée 

en pépinière)
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u
Immobilier dôentreprise et cycle de vie : 
zoom sur les entreprises en phase de développement / pérennisation

Rythme moyen de 
déménagement des 

entreprises : 7 à 15 ans

u Quels sont les besoins de déménagement des
entreprises hors phase de création ?
ƀ Développement de lôactivit®Č augmentation des capacités de

production, de lôeffectifé.
ƀ Création de nouveaux établissements, implantation en France
dôentreprisesétrangères

ƀ Restructuration de lôactivit®Č recentrage sur le cîurde métier,

regroupement des effectifs, organisation par fonctioné
ƀ Evolution de la réglementation liée aux bâtiments : obsolescence

des anciens bâtimentsé
ƀ Changement de stratégie patrimoniale : passage dôunelogique
dôachatà une logique de location ou inversement

ƀ Déménagement de confort : fonctionnalité des locaux,
rationalisation des espacesde travailé

ƀ é.

Č Un marché immobilier régulièrement alimenté avec le
développement dôuneoffre neuve et la présence dôune
offre de seconde main

REPARTITION DES 639 PROJETS 
DôINVESTISSEMENTS ETRANGERS EN 2009

Sources : CBRE 
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u
Immobilier dôentreprise et territoires : 
une demande très concentrée dans les espaces urbains

u Un outil à lôorigineutilisé en Ile -de-France,
puis en régions dans les espaces urbains,
davantage attractifs auprès des activités
très consommatrices dôimmobilier
ƀ Telles que les entreprises du secteur tertiaire, les

activités publiques « administratives » mais
également les siègessociaux des grands groupesé

u Une attractivité « naturelle » de lôespace
urbain qui sôexpliquepar :
ƀ La proximité dôunbassin de consommation
ƀ La disponibilité dôunbassin de main dôîuvre
ƀ La présence dôuneoffre de services et commerces

importante (ex. : transports en commun)

Č Une offre immobilière des espaces urbains
qui doit être pensée pour être cohérente
avec le projet économique et urbain et
favoriser le développement économique

PART DE LôILE-DE-FRANCE DANS LA DEMANDE PLACÉE
Sources : CBRE 

PART DE LôILE-DE-FRANCE DANS LôOFFRE IMMEDIATE
Sources : CBRE 
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u
Immobilier dôentreprise et territoires 
Exemple : offre en immobilier dôentreprise de lôagglom®ration bordelaise

u Offre de centre ville en renouvellement
ƀ Renouvellement urbain du quartier historique avec le réaménagement de 5 000 m² en pied
dôimmeublede locaux dóactivit®s

ƀ Créationdôunvillage artisanal en centre-ville pour répondre aux besoins
ƀ Création de nouveaux espacesde bureaux sur les espacesstratégiques :

P Quartier MÉRIADECK: concentration de lôoffre
P Proximité de la gare (projet ligne LGV)

u Développement dôuneoffre structurante de périphérie
ƀ Offre diversifiée, de qualité et offrant de grande superficie (en particulier pour du bureau, accueil

de directions régionales)

u Offre plus diffuse de locaux
dôactivit®set une offre logistique
sur les axes structurants

u Immobilier comme outil de développement économique (avec portage public)
ƀ Réseaude technopôle / pépinièresdôentreprises
ƀ Création de pépinièresdôentreprises

EDISON PARK

Demande placée 
(hors logistique) = 
150 000 m² /an
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u
Immobilier dôentreprise et territoires : 
une offre en développement dans les espaces ruraux

- Offre limitée, souvent 
obsolète et peu adaptée 
(quasi exclusivement 
seconde main)
- Investissements 
relativement risqués (risque 
de vacance, faible niveau de 
rentabilité)

- Développement des besoins 
en locaux dôactivit® :
Åpour disposer de locaux 
adaptés aux normes et aux 
besoins
Åpour favoriser la reprise 
dôentreprise (y compris 
artisanale)

D®veloppement dôune offre souvent port®e (au moins en partie) par 
la collectivit® (pour les locaux dôactivit®s)
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uSynth¯se sur lôimmobilier dôentreprise

u Un outil de développement économique, adapté à toutes les
entreprises
ƀ Quelle que soit leur taille
ƀ Quel que soit leur stade de développement
ƀ Quel que soit leur secteur dôactivit®

Č Nécessité pour chaque territoire de disposer dôuneoffre diversifiée et
adaptée à ses caractéristiques socio -économiques pour assurer la
« trajectoire résidentielle » de lôentrepriseet donc son ancrage local

Č Immobilier comme « outil » de développement entrant dans un projet
de développement économique et urbain
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2 ïTENDANCE ET PROSPECTIVE DU MARCHÉ DE 
LôIMMOBILIER DôENTREPRISE
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u
Conjoncture ®conomique et immobilier dôentreprise : 
2008 , 2009 années noires

Chute brutale 
de la demande 

placée

Ajustement long 
de lôoffre Č

accroissement à 
court terme

Diminution des 
investissements 
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u
Conjoncture ®conomique et immobilier dôentreprise 
(1/2)

£VOLUTION DE LôEMPLOI SALARI£ ET DE LôACTIVIT£ EN FRANCE ENTRE 2000 ET 2009
Sources : BIPE, INSEE 
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u
Conjoncture ®conomique et immobilier dôentreprise 
(2/2)
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Sources : INSEE ; Retraitements KATALYSE
PR£VISION Dô£VOLUTION DU CA DES ENTREPRISES 

INDUSTRIELLE EN 2009 PAR RÉGION
Sources : Banque de France ; Retraitements KATALYSE

u Conjoncture économique et immobilier
dôentreprise

ƀ Défaillance, faillite, fermeture de site é Č

libération de bâtiment et accroissement de
lôoffre(seconde main)

ƀ Fragilité des entreprises Č limitation des

nouveaux investissements, faible stratégie de
croissance,contrôle des coûtsé
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u
Evolution de la demande plac®e et de lôoffre imm®diate : 
bureaux
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£VOLUTION DE LA DEMANDE PLAC£E ET DE LôOFFRE IMM£DIATE EN BUREAUX EN FRANCE ENTRE 
2003 ET 2009 (en millions de m²)
Sources : CBRE ; Retraitements KATALYSE

u Baisse de la demande placée depuis 2007
ƀ Attentisme
ƀ Renégociationdes baux dans les locaux occupés

u Croissance de lôoffre
ƀ Plusieurslibérations de secondemain
ƀ Livraison de programmes neufs initiés en

2008

Une demande 
essentiellement 
portée par 
lôoffre neuve 
(40% en 2009)
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u
Evolution de la demande plac®e et de lôoffre imm®diate : 
locaux dôactivit®s et entrep¹ts
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£VOLUTION DE LA DEMANDE PLAC£E ET DE LôOFFRE IMM£DIATE EN LOCAUX DôACTIVIT£S ET ENTREPĎTS EN R£GIONS ENTRE 
2003 ET 2009 (en millions de m²)

Sources : CBRE ; Retraitements KATALYSE

u Relatif maintien de la demande exprimée mais un attentisme qui
se fait ressentir depuis 2008 -2009
ƀ Volonté dôint®grerdes locaux mieux adaptés à lôactivit®de lôentreprise
ƀ Recherchedes produits de qualité répondant aux nouvelles normes

u Demande placée en régions se caractérisant par :
ƀ Un fort attrait pour les entrepôts de 5 à 10 000m²
ƀ La recherche de locaux dôactivit®scompris entre 500 et 1 000 m²

u Demande placée boostée en 2008 en régions par les clés en
main et comptes -propres

u Croissance de lôoffre
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u
Evolution du march® de lôimmobilier dôentreprise 
entre 2002 et 2007 : zoom sur lôinvestissement
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£VOLUTION DE LôINVESTISSEMENT (en milliards dôú) EN IMMOBILIER DôENTREPRISE EN FRANCE ENTRE 2002 ET 2009
Sources : CBRE ; Retraitements KATALYSE

-51%

-45%

Niveau dôinvestissement 2009  
équivalent à celui de 1998

u Baisse plus marquée en régions quôenIle -de-France :
ƀ -70 % dôinvestissementen régions entre 2007 et 2009 (contre -42.5 % en Ile-de-France)

u Net recul des investissements étrangers : -82 % entre 2007 et 2008
Č Des investisseurs français majoritaires en 2009
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u
Evolution du march® de lôimmobilier dôentreprise 
entre 2002 et 2007 : zoom sur lôinvestissement par typologie de produits

u Lôinvestissement« bureau » et « logistique », une valeur refuge en période trouble é

RÉPARTITION DES INVESTISSEMENTS PAR TYPOLOGIE DE PRODUITS EN FRANCE 
ENTRE 2003 ET 2008

Sources : CBRE




