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L’année de la reprise en régions

1,7 M m?

Demande placée

1,7 M m?

Offre immédiate

4.2 %

Taux de vacance

Note : la fleche indique [évalution annuelle

Un bon tres niveau de demande placée

L’année 2022 marque le retour de la croissance et affiche des chiffres proches de ceux d’avant
pandémie. L’effet rattrapage Covid a contribué a impulser un grand nombre de projets restés en
suspens. lls ont trouvé a la faveur de la reprise du marché, des offres en adéquation avec leurs
demandes pour les plus petites transactions. La demande placée a totalisé 1,7 M m2 en 2022,
soit une hausse de + 9 % par rapport a la méme période en 2021. La moyenne décennale de la
demande placée qui s’établit a 1,3 M m? se retrouve dépassée et refléte de la bonne attractivité
de ce marché. Le marché utilisateurs a été dynamique sur tous les marchés régionaux avec
quelques spécificités dans certaines métropoles. Le marché des grandes transactions a rebondi
avec 35 opérations > 5 000 m? pour un volume total de 377 600 m2 Ce bon niveau a été atteint
en particulier grace a la part élevée des comptes propres qui a concerné 14 opérations
témoignant aussi du manque d’'offre neuve de grandes tailles déja livrée. La proportion élevée
des comptes-propres et plus généralement les grandes transactions a entrainé une part élevée
du neuf dans la demande placée totale qui représente 43 % pour un volume de 751 600 m2 Les
grandes métropoles régionales affichent une nette reprise et 'année 2022 apparait comme
historique. C’est la seconde meilleure année de I'histoire avec un volume trés proche de 2019.
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VISUEL 1: Demande placée en régions
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Stock d’offres en déclin

L'offre immédiate recule (- 14 %) et le taux de vacance régional moyen qui s’affiche sous les 5 %.
Coté offre neuve (19 %), elle s’avére presque inexistante sur les quartiers centraux des affaires
(QCA) de quasiment toutes les grandes métropoles, et apparait singulierement frugal eu égard
a la demande exprimée. De plus, les perspectives de renouvellement de l'offre de qualité
resteront bridées au regard des projets recensés actuellement en chantier. La part du
neuf/restructuré dans I'offre immédiate s’éleve a 19 % avec 316 400 m2.

Le stock d'offres futures certaines neuves a I'horizon 2025 reste contenu, sous la barre du
million de m2 La plupart des projets reste localisée en dehors des QCA voire en périphérie des
villes, des secteurs qui disposent par ailleurs déja de stocks d’offres importants ce qui contraste
fortement avec la demande exprimée. La part du neuf dans l'offre disponible a 1 an est de 51 %,
soit prés de 370 000 m2

L’offre future certaine neuve actuellement recensée viendra donc alimenter le stock dans des
proportions plutét ténues. Au global, 280 200 m? sont dans le pipeline a I'horizon 2025, dont
197 000 m? livrables en 2023. Compte tenu de la demande placée moyenne ces 5 derniéres
années dans le neuf chaque année, soit 705 800 m? la situation de l'offre devrait rester
relativement tendue. Reste l'offre de seconde main qui pourrait s’avérer déterminante pour
satisfaire les utilisateurs, tout au moins pour les biens qui jouissent d’une bonne localisation. En
réalité, l'offre de seconde main répond déja difficilement aux critéres des utilisateurs qui
favorisent principalement la desserte, la localisation, 'environnement et les immeubles neufs.

Progression des loyers dans le neuf

Pour les actifs neufs/restructurés localisés dans les zones les plus recherchées, la pression sur
les loyers s’est maintenue. Le loyer prime régional (IGH) est a 400 € sur le marché marseillais
(290 € hors IGH). Le prime lyonnais est stable a 340 € (315 € hors IGH).

Sur le reste des métropoles, les loyers prime sont restés stables, oscillant entre 220 € et 260 €.
Des pressions a la baisse des loyers faciaux sont observées pour les immeubles moins récents
et/ou situés dans des secteurs oU la vacance est élevée ou amenée & significativement
progresser a court terme.
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VISUEL 2 : Offre immédiate (échelle de gauche) et taux de vacance (échelle de droite)
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VISUEL 3: Evolution des loyers
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Bonne dynamique du marché de I'investissement

VISUEL 4 : Investissement bureaux régions . . . - .
9 Le volume global investi en immobilier de bureaux en 2022 enregistre une hausse de + 13 % sur un an

5 pour atteindre 3,6 Mds €. La part des régions dans le total bureaux France est en constante progression
depuis 2016 et atteint 25 % pour en 2022. Des résultats qui placent 2022, comme la 3®™ meilleure année
pour l'investissement en régions.

4

Les régions sont parvenues a asseoir leurs critéres d'attractivité auprés des investisseurs. Le marché
peut se targuer de plusieurs opérations emblématiques telles que La Marseillaise, Urban Garden, MLyon,

3 Sensorium et Odessa. Les opérations < 30 M€ s’arrogent, cependant la plus grosse part des
investissements (46 %).

L 4
2 Les SCPI représentent les premiers investisseurs en régions avec 46 % des volumes. Les asset managers
et les institutionnels sont également bien représentés avec respectivement 19 % et 13 % des volumes.
1 La part des VEFA s’éléve a 37 % des volumes investis en bureaux régions.
Les taux de rendement prime régionaux ont progressivement décompressé au cours de I'année suivant
o I'évolution des taux obligataires d’Etat. Le taux prime régional (lyonnais) s’affiche a 3,90 %.
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