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Une performance annuelle en demi-teinte

La demande placée sur le marché francais de I'immobilier logistique a atteint plus de 4 M de m?
en 2022 (- 14 % sur un an et + 10 % comparé a la moyenne décennale). Aprés un 1°" semestre
dynamique dans la continuité d’'une année 2021 record, la montée des incertitudes face a une
conjoncture chancelante et le manque de disponibilités d’entrepdts sont venus tempérer les
volumes transactés sur la seconde partie de 'année (- 30 % comparé au S2 2021). Les signaux de
ralentissement de l'activité initiés au 3°™ trimestre se sont confirmés au 4°™ trimestre avec
seulement 900 600 m? placés. Tandis que les logisticiens se sont a nouveau imposés comme les
acteurs les plus actifs du marché en 2022, les spécialistes de la grande distribution alimentaire et
les chargeurs industriels ont également poursuivi leurs prises de positions sur le territoire dans
un contexte de transformation continue de la supply chain. Si les locaux neufs demeurent le
principal soutien du marché, représentant 58 % du volume global commercialisé, la part des
transactions sur des entrep6ts de seconde main a nettement progressé, soulignant un effet de
report qui s'opére sur des batiments existants faute d’offre neuve disponible sur plusieurs
marchés. La Dorsale continue de conforter sa position de leader, concentrant prés de deux tiers
de la demande placée annuelle. L'ile-de-France se démarque avec 933 700 m? placés, devancant
les Hauts-de-France (785 200 m?) et AURA (643 400 m?. Hors Dorsale, le Centre-Val de Loire
s'affirme comme le 4™ péle logistique francais pour la deuxiéme année consécutive.
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VISUEL 1: Demande placée en France
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Une offre sous contraintes multiples

Proche de 2,3 M de m? fin 2021, I'offre immédiatement disponible a I'échelle de la France s’est
résorbée de plus de 16 % sur un an, pour atteindre 1,9 M de m2 4 la fin du 4™ trimestre 2022. Le
taux de vacance France entiére s’établit ainsi a 3,8 %, illustrant le durcissement des contraintes
qui s'imposent aux utilisateurs. A I'exception des Hauts-de-France, le recul de l'offre disponible
se généralise et continue de brider l'activité sur les marchés profonds de la Dorsale. Tandis que
la situation de pénurie d’offres perdure en région lyonnaise (0,9 % de vacance), le stock d’offre
disponible conserve sa tendance baissiére en PACA et en ile-de-France, avec des taux de
vacance de respectivement 1,2 % et 2,7 %. A cela s’ajoute la faiblesse des libérations qui ne
permet pas de contrer 'asséchement des disponibilités sur les secteurs les plus tendus.

Du coté de l'offre future, les lancements en blanc demeurent relativement stables par rapport a
fin 2021, totalisant un peu moins d1,1 M de m2 Ce volume historiquement élevé reste toutefois
inégalement réparti sur le territoire francais et bien en deca des besoins sur les marchés sous-
offreurs. Rappelons que la région des Hauts-de-France concentre a elle seule prés de la moitié
du volume blanc. A cela s’ajoute l'offre en gris (2,8 M de m?), en hausse de 8 % comparé a fin
2021, avec un volume conséquent en fle-de-France (762 000 m?), Centre-Val de Loire (760 000
m?2) et Hauts-de-France (751 000 m?). Si le réapprovisionnement du marché en offre neuve reste
essentiel afin de répondre a la demande des utilisateurs, la politique de sobriété fonciere et la
conjoncture macroéconomique limitent le potentiel de développement. Outre les tensions sur
I'offre existante et le foncier, la hausse des co(ts de construction et de financement ainsi que la
décompression des taux de rendement risquent de freiner le renouvellement de I'offre.

Une croissance des loyers a deux vitesses

Le maintien a un niveau satisfaisant de la demande locative, conjugué a une politique de sobriété
fonciére, favorise la poursuite de la tendance haussiére des loyers, a des degrés d'intensité
variables selon les marchés. Sur les secteurs les plus tendus, la faiblesse structurelle de l'offre
face aux besoins réels des utilisateurs participe a la croissance soutenue des loyers. Citons les
marchés profonds la Dorsale, tels que Ille-de-France et Rhéne-Alpes, qui ont vu leur loyer moyen
pour des entrepdts logistiques de classe A respectivement augmenter de + 3 % et + 4 % sur un
an. A contrario, la relative fluidité du marché des Hauts-de-France, induite par les livraisons de
nombreux programmes en blanc, permet de maintenir un loyer prime a 49 €/m2 Hors Dorsale, les
tensions haussiéres demeurent particulierement palpables sur les secteurs sous-offreurs, a
Iinstar des marchés bordelais et toulousain. Sur les marchés plus offreurs, la tendance est
haussiére mais la croissance des loyers reste modérée.
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VISUEL 2 : Evolution de I'offre
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VISUEL 3: Loyers faciaux - Logistique classe A
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Investissement I&L : une année 2022 en trompe-1'ceil

Malgré des circonstances adverses sur le plan financier et géopolitique, 'investissement en immobilier
industriel et logistique s’éléve a plus de 6,5 Mds d’€ en 2022, soit une hausse de 24 % par rapport a la
moyenne quinquennale. La part atteint ainsi 25 % du montant total de l'investissement en immobilier
d’entreprise, confirmant le statut désormais bien établi de la classe d’actifs dans le paysage immobilier
francais. Le marché a été porté par la signature de grandes transactions de qualité, qu’ils s’agissent
aussi bien de portefeuilles nationaux ou paneuropéens que de transactions unitaires d’envergure.
Citons notamment la vente du portefeuille MATRIX réunissant une quinzaine de messageries localisées
en France et acquis par Realterm au 4°™¢ trimestre, ou bien encore l'acquisition par Argan de 153 200
m2 d'entrepdts logistiques auprés de Renault dans le cadre d’'une opération de sale and leaseback.

VISUEL 4 : Investissement industriel et logistique
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I'année masque le coup de frein de l'activité au 4°™e trimestre, avec moins d'1,3 Md d’€ investis. Sur
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est portée sur la localisation, le potentiel de réversion et le caractére vertueux de l'actif.
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Le manque de visibilité augure une poursuite de la décompression des taux dans les mois a venir.
Source : CBRE Research & Immostat, T4 2022 Tandis que certains investisseurs attendront essentiellement que la réévaluation se produise, d’autres
poursuivront leur stratégie de cession et/ou d’acquisition, avec des rendements ajustés a la hauteur de
leurs attentes de rémunération du risque et du colt de l'argent. Outre le soutien offert par I'évolution
haussiére des loyers, les opportunités de création de valeur perdureront sur ce marché reconnu pour

Contacts ses fondamentaux structurels et sa dimension contracyclique.
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