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Un marché attentiste en début d’année
9 200 m? 79 800 m? 35 % 240 € O M€ 0,25 %

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

Note : La fleche indique évalution annuelle

Demande placée

— Apreés une bonne performance en 2023, le marché des bureaux maralpin annonce ses premiers
signes de ralentissement. Au T1 2024, la demande placée a atteint 9 200 m?, soit une baisse 100 000 m?
de - 37 % par rapport au T12023.

— La baisse des volumes a particulierement touché la technopole de Sophia-Antipolis avec 80 000 m?

4 500 m? placés (- 75 % sur un an). L'absence de grandes transactions explique en grand
partie cette baisse (vs 1 transaction de 6 100 m? au T1 2023). Les transactions ont
principalement porté sur des petites et moyennes surfaces (< 1 000 m?, qui ont aussi 60 000 m*
largement diminué (- 53 %), preuve de l'attentisme de I'ensemble du tissu économique local
face & la conjoncture actuelle. 40 000 m?
— Sur la métropole de Nice, la demande placée a atteint 4 600 m?, un volume multiplié par 4 par
|

FIGURE 1: Evolution de la demande placée

rapport a I'année derniére. Les transactions se sont majoritairement tournées sur le quartier
des Arenas (Nice-Ouest), secteur le plus offreur du marché. Elles concernent exclusivement
des produits de seconde main.

20 000 m?

— Le manque d'offre neuve sur 'ensemble du marché limite les volumes placés, eu égard de
Iintérét des utilisateurs pour ce type de produit. Sur le reste de I'année, la situation devrait
évoluer a Sophia Antipolis avec la livraison de plusieurs programmes neufs, tandis que la
métropole de Nice ne sera pas concernée par le renouvellement de surfaces cette année.
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Offre

Début 2024, le stock immédiat s’affiche & 79 800 m?, soit une hausse de + 16 % par rapport a
fin 2023 et dans la continuité de ces derniers trimestres. Il est essentiellement constitué de
produits de seconde main, qui représentent 82 % des volumes. Malgré la hausse de l'offre
immédiate, le marché maralpin reste sous tension avec un taux de vacance de 3,5 %.

L’offre immédiate en produits de seconde main atteint 65 200 m?, dont la plus grande partie
se situe sur la technopole de Sophia Antipolis (41 500 m?), en hausse a la suite des
libérations. Sur la métropole de Nice, les mouvements sont plus limités et 'offre de seconde
main reste contenue : 9 000 m2 sur le secteur OQuest et 7 000 m? dans le centre-ville.

L’offre immédiate neuve atteint 14 600 m? soit prés du double comparé a fin 2023. Sur
Sophia Antipolis, la hausse de l'offre neuve provient essentiellement de la livraison de
limmeuble Le Patio (10 800 m? dont 7 200 m? disponibles) et du ralentissement des
transactions fin 2023 - limitant I'absorption du stock neuf livré. Sur 'ensemble de I'offre
immédiate neuve, une grande partie est localisée sur la technopole de Sophia (10 100 m?).
Sur la métropole de Nice, seulement 4 300 m? de surfaces neuves sont disponibles,
majoritairement concentrées autour de I'aéroport.

En 2024, 22 900 m? de surfaces neuves viendront alimenter le marché. Le renouvellement
sera surtout orienté sur la technopole de Sophia-Antipolis avec notamment les immeubles
Symphonia (10 300 m?) et Cor Natura A (4 600 m? qui seront livrés sur la deuxiéme partie
de I'année. Pour la métropole de Nice, seul l'immeuble Iconic viendra alimenter le marché du
centre-ville, sur lequel 2 600 m? restent disponibles.

Au-dela, les volumes livrés seront moindres du fait des conditions financiéres actuelles qui
ont limité le lancement de nouveaux projets. Sur la technopole, 8 900 m? seront livrés en
2025. Pour la métropole de Nice, il faudra attendre 2026 avec 5 800 m? de surfaces neuves
livrées.

Loyers

Les loyers prime sont stables sur 'ensemble de la métropole. Il atteint 240 € / m2 / an pour
Nice Métropole et sur la technopole de Sophia. Il peut atteindre 300 € dans I'hypercentre de
Nice pour des produits trés qualitatifs.

Pour les produits de seconde main, le loyer prime oscille entre 175 € et 190 €.
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FIGURE 2 : Evolution de I'offre disponible
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FIGURE 3: Loyers prime par état des locaux par sous-marchés

Nice Centre 185 300

Nice / NCA 190 240
Technopole de Sophia 175 240
CAPL (Cannes Pays de Lérins) 160 NS
CASA* 175 NS

CAPAG (Grasse)™ 180 NS

*CASA - autres communes hors technopole de Sophia / **CAPAG : Communauté d’Agglomération du Pays de Grasse
En€ HT HC/ m?/an - NS : Non significatif
Source : CBRE Research, T12024
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