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Le marché lyonnais ralentit
248 400 m? . 425300 m? .5,/ % 340 € 385 M € 5,90 %

Demande placée Offre immédiate Taux de vacance Loyer prime QCA Volume d’investissement bureaux Taux de rendement prime
2023 décembre 2023

Note : La fleche indique évalution annuelle

Demande placée

— En 2023, le marché lyonnais aura fait face a I'attentisme lié a la prudence des utilisateurs. La
demande placée a totalisé 248 400 m?, en baisse de - 24 % sur un an et de — 23 % par rapport a la 500 000 m2
moyenne sur cing ans.

— Le ralentissement a touché toutes les tranches de surfaces et a été particulierement prononcé

FIGURE 1: Evolution de la demande placée

sur les surfaces supérieures a 1 000 m2 En effet, les volumes placés sur les surfaces 400000 ms
intermédiaires (1 000 - 5 000 m? ont diminué de - 18 % sur un an, aprés des niveaux proches
des records en 2022. Le marché des grandes transactions (> 5 000 m?) s’est nettement corrigé 300 000 m2
(- 57 %) avec 6 grandes transactions pour 39 200 m2 contre 9 transactions pour 90 900 m2ily a
un an. Les transactions portant sur les petites et moyennes surfaces (0 - 1 000 m? ont un peu
mieux résisté (-8 % sur un an) et représentent la moitié des volumes placés. 200000 m
— Les secteurs tertiaires les plus établis de la ville de Lyon (Part-Dieu, Gerland, Confluence) sont
privilégiés par les utilisateurs et ont concentré 37 % des volumes placés. Le secteur Est de la 100 000 m?
métropole a performé avec 24 000 m? placés grace a d'importes commercialisations de surfaces
neuves, notamment dans la commune de Genas, a proximité de l'aéroport. La tendance reste o
m

orientée vers le centre, mais pour la premiere fois le neuf est moins important que le seconde
main, notamment sur les surfaces <a 1000 m?

— En 2024, l'activité restera conditionnée a I'apport de produits de qualité dans les secteurs les plus
recherchés par les utilisateurs.
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Offre FIGURE 2 : Evolution de I'offre disponible

— L'offre immédiate est en hausse par rapport a 2022 pour atteindre 600 000 m? 100%
425 300 m2 (+ 37 %). Le stock est essentiellement constitué de produits de seconde main,
qui représentent 66 % des volumes. Si le taux de vacance augmente a 5,7 % sur 'ensemble 500 000 m* 80%
de la métropole, il reste néanmoins a un niveau contenu. 400 000 m?

— La hausse du stock immédiat est principalement due a la hausse de l'offre neuve / 60%
restructurée, qui atteint désormais 143 400 m2. A la Part-Dieu, 28 500 m? de surfaces neuves 300 000 m?
sont disponibles, en particulier dans 'immeuble New Age (16 450 m? en plus de la livraison 40%
de la tour To Lyon sur laquelle prés de 10 000 m? sont encore vacants. Toutefois, la tension 200 000 m?
a l'offre neuve reste particulierement marquée, en dépit des volumes livrés qui restent en 20%
deca de la demande exprimée sur ce type de produits. Le reste du stock neuf est ensuite 100 000 m*
diffus sur les autres des secteurs de la métropole, avec d'importantes hausse du stock dans om? 0%
les quartiers périphériques. Les secteurs périphériques du Grand Lyon concentrent 30 % des 2019 2020 2021 2022 2023

volumes neufs.
— L’offre vacante de seconde main continue de croitre pour atteindre 281 800 m?2 (+ 34 % sur
un an) avec une augmentation des libérations, méme si elles restent encore majoritairement

mmmm Offre immédiate = Offre § 1an === Part du neuf dans l'offre disponible globale [axe de droite]

dans les secteurs les moins établis de la métropole, a l'instar du secteur Nord-Ouest et du Source : CBRE Research, T4 2023
quartier des universités.
— L'offre future disponible & un an totalise 95 800 m? impactée par le ralentissement du FIGURE 3: Loyers prime par état des locaux et par sous-marcheés

calendrier des livraisons. Le neuf représente 60 % des volumes (57 600 m?), mais reste
concentré dans les quartiers périphériques. En effet, la grande partie des livraisons de 2024

s'effectuera sur le secteur Nord-Ouest (22 600 m?) et Est (9 250 m?) de la métropole du

; . ; Part-Dieu non IGH 320 330
Grand Lyon. A la Part-Dieu, seule la tour Primatvera alimentera le stock de 6 000 m? de -
surfaces neuves d’ici la fin de 'année. Part-Dieu IGH 320 340
Confluence 265 260
Loyers Presqu'lle Nord 340 300
— Sur la Part-Dieu, le loyer prime IGH se maintient a 340 € et a 330 € pour les immeubles non- Gerland 200 245
IGH. Dans le reste de la métropole, les loyers dans le neuf sont sur une tendance haussiére :
. . . , 6eme 300 300
du fait de la tension sur ce type de produit. Cette hausse est notamment observée dans les
quartiers intra-muros de la ville de Lyon. Préfecture / Université 240 260
Vaise 195 195

— Pour les produits de seconde main, les loyers sont stables, avec toutefois quelques signaux
haussiers, notamment dans les secteurs les plus centraux de la ville, ou I'offre neuve reste Villeurbanne /Tonkin 195 215
rare. Le prime seconde main peut atteindre 340 € sur le nord de la Presqurile. Sur le reste de
la métropole, il oscille entre 195 € et 320 €.

En€ HT HC/m?/an
Source : CBRE Research, T4 2023
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Investissement bureaux FIGURE 4 : Volume des investissements par produit
— Le marché de linvestissement a Lyon s’est nettement corrigé, sous fond d’incertitudes 3000
économiques et de durcissement des conditions de financement. En 2023, les volumes 2500
investis en bureaux ont totalisé 385 M€, soit une baisse de - 66 % sur un an.
2000
— La quasi-totalité des transactions portent sur des volumes unitaires de moins de 50 M€. 1500
Seule une seule transaction porte sur un volume > 100 M€ : Facquisition de 'immeuble We 1000
Link dans le 7™ arrondissement de Lyon. Cette transaction, dont les négociations ont
commencé avant 2022, porte sur des conditions d’avant-crise et a été signée au T1 2023, 500
avant la remontée des taux de rendement immobiliers. 0 -
2019 2020 2021 2022 2023
B Bureaux B Commerce MI|&L
— Malgré le net ralentissement de cette typologie d’investisseurs en France, les SCPI sont
EnM€

restées les premiers acheteurs sur le marché lyonnais en concentrant 54 % des volumes
Sources : CBRE Research, Immostat T4 2023

investis.
FIGURE 5 : Taux de rendement prime bureaux
— Face a la remontée des taux de rendement obligataires, le taux de rendement prime lyonnais 7%
a décompressé tout au long de 'année et atteint 5,50 % fin 2023.
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