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Une année 2022 dynamique pour
le marché de 'immobilier industriel
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Une performance annuelle robuste dans la continuité de 2021

Malgré un environnement macroéconomique tres incertain, marqué par une succession de chocs
externes, le marché de 'immobilier industriel francilien affiche une performance annuelle robuste,
avec plus d1 M de m? placés en 2022 (-2 % sur un an et +14 % comparé a la moyenne décennale).
Ce dynamisme de l'activité s’explique a la fois par I'essor du e-commerce et 'accélération de la
demande logistique du dernier kilometre, mais aussi par un phénomene d’anticipation des projets
immobiliers dans un contexte de reconquéte industrielle. Prés de 810 signatures ont ainsi été
enregistrées au cours de I'année 2022, avec une trés nette progression des transactions sur des
surfaces intermédiaires (3 000 - 5 000 m?) et des locaux de grande taille (> 5 000 m?). Parmi les
transactions significatives, citons I'acquisition par ile-de-France Mobilités d’un batiment d'activité
de 5 560 m? a Villepinte ou bien la location par BAA Training d’un local neuf de 3 420 m? a
Longjumeau. Si un nombre croissant d’utilisateurs cherchent a sécuriser du patrimoine immobilier
a proximité immédiate de Paris, le manque d'offre et les valeurs locatives élevées contraignent
une partie d’entre eux a se reporter sur la seconde voire la troisi€me couronne parisienne. Ainsi, le
secteur A86 - Francilienne demeure la place principale du marché, en concentrant plus de 57 %
du volume global commercialisé. Le schéma locatif reste privilégié (66 % de la demande placée
annuelle), a défaut d’offres disponibles a la vente, mais aussi en raison du durcissement des
conditions de financement sur fond de pressions inflationnistes et de crise énergétique.
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VISUEL 1: Demande placée en lle-de-France
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Une offre sous tension malgré des lancements en blanc records

Les tensions sur l'offre persistent au 4°™ trimestre 2022, face & une demande soutenue pour des
locaux industriels situés a proximité des bassins de main d’ceuvre et de consommation. L'offre
immédiatement disponible en ile-de-France se stabilise a 1,9 M de m? fin 2022, soit un taux de
vacance estimé a 4,9 %. Le stock disponible se concentre pour I'essentiel au Sud (44 %) puis au
Nord (20 %) et a I'Est (20 %). Ce volume inégalement réparti sur le territoire francilien reste bien
en deca des besoins quantitatifs et qualitatifs exprimés par les entreprises dans les secteurs les
plus établis. La part de l'offre neuve et restructurée se maintient a 21 % du stock disponible,
aprés une hausse des livraisons de plusieurs projets. Néanmoins, cette offre renouvelée reste
limitée au regard du nombre d'utilisateurs souhaitant accéder a des locaux d’activités nouvelle
génération, plus a méme de répondre aux enjeux d’efficacité opérationnelle et environnementale.

Indicateur positif, les lancements en blanc continuent de progresser pour atteindre 345 500 m?
(+29 % comparé a fin 2021), volume record qui s’inscrit dans une logique de modernisation de
I'outil immobilier industriel et de maximisation du potentiel de réindustrialisation de la région. A
cela s’ajoute I'offre en gris qui totalise prés de 290 400 m? a fin 2022. Fait notable, la part des
développements neufs tend & baisser au profit des projets de restructuration / rénovation qui
affichent une nette progression. Cette évolution reflete une prise de conscience de la nécessité
de retravailler le parc existant, en particulier pour remettre les batiments d’activités aux normes
techniques et environnementales, plutdt que de réaliser des développements ex-nihilo de plus en
plus contraints financiérement et réglementairement. Somme toute, la réhabilitation de friches
industrielles et de batiments obsolétes apparait comme un des grands enjeux stratégiques en
faveur du renouvellement urbain et de I'attractivité économique des territoires en ile-de-France.

Orientation a la hausse des valeurs locatives

Les tensions sur I'offre existante et sur le foncier favorisent la poursuite de la tendance haussiére
des loyers en ile-de-France, avec un loyer moyen qui atteint désormais 111 €/m?/an. Cette
évolution se matérialise toutefois de facon hétérogéne selon les dynamiques territoriales de la
région. A l'intérieur du périmetre de 'A86, la dichotomie persistante entre l'offre et la demande
oriente mécaniquement les valeurs locatives des produits recherchés a la hausse. Ainsi, le loyer
moyen intra A86 progresse vigoureusement pour atteindre 149 €/m? en 2022, soit une hausse de
14 % sur un an. Le loyer prime francilien se maintient pour sa part a un niveau élevé, a 250 €/m>2.
Dans un méme temps, les effets report des utilisateurs de la premiére couronne vers la deuxiéme
couronne entrainent une forte pression a la hausse des loyers entre 'A86 et la Francilienne. De
fait, le loyer moyen du secteur a officiellement franchi la barre des 100 €/m? pour s’établir a
104 €/m? (+12 % en un an). Extra Francilienne, les loyers affichent une certaine stabilisation, voire
une baisse sensible sur les moins bons produits nécessitant d’étre rénovés.
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VISUEL 2 : Evolution de I'offre en lle-de-France
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VISUEL 3: Loyers faciaux en lle-de-France
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