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LES FAITS
MARQUANTS

LYON

Un retrait en volume a nuancer

Contexte économique

* L’économie francaise continue de
montrer sa résilience avec une
croissance prévisionnelle du PIB de
+0,8% portée notamment par la
consommation des services cet été et
un marché de I'emploi robuste.

* La décision prise la BCE début
septembre de poursuivre son objectif de
ramener l'inflation cible a 2% indique la
fin prochaine de la remontée des taux
directeurs permettant aux acteurs
d’évoluer dans un contexte
macroéconomique lisible.

SOURCES : OXFORD ECONOMICS, INSEE
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Bureaux

* La demande placée sur la métropole lyonnaise s’établit a
167 355 m? (-27% vs T1-T3 2022) avec 380 transactions
(-8% vs T1-T3 2022 et -4% vs la moyenne 5 ans des T1-T3).
Un retrait en volume qui s’explique par une absence de
grandes transactions malgré une dynamique
transactionnelle toujours présente.

* Lyon intra-muros continue de séduire les utilisateurs et
concentre 67% de la demande placée malgré une rareté
de I'offre toujours présente.

* L’offre immédiate reste globalement stable, toujours en
tension, et la recherche dimmeubles de derniere
génération entraine une compétition accrue entre les
utilisateurs en exercant des pressions haussieres sur les
loyers.

Investissement

Au T1-T3 2023, 258 M€ ont été investis en bureaux soit
une diminution de 44% par rapport au T1-T3 2022. Le
troisieme trimestre a été peu dynamique avec 4 deals
enregistrés.

Gerland porte la performance avec deux transactions :
WELINK (128,7 M€) et le QUATUOR (22,7 M€). La 1°
Couronne Nord et Ouest enregistre 64 M€, une belle
performance également.

La prochaine stabilisation des taux directeurs va permettre
de relancer une fluidité sur le marché de I'investissement
et inciter les investisseurs a optimiser la valeur de leurs
biens immobiliers par les flux locatifs plutoét que par un
rendement en capital.
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CONTEXTE
ECONOMIQUE

FRANCE
Une économie plus rObUSte que prévue * Malgré les éléments perturbateurs, I'économie

francaise prouve encore sa résilience grace a de
bons fondamentaux comme la croissance du PIB
revue a la hausse au cours de I'année 2023

J, (+0,8% attendu d'ici la fin de I'année) ainsi que le
bl [\ marché de I'emploi avec un taux de chémage
E faible.

_n_I:Iﬂ_ /\ == IEH

* La consommation des services a porté la
croissance du PIB sur la période estivale grace

PIB |NFLAT|ON CLIMAT DES au tourisme et au transport mais devrait ralentir

ici la fin de 'année et les ménages resteront
AFFAIRES d’ici la fin de I'année et les ménag
prudents au T4 2023 concernant leurs

+0 ,8(y 0 dépenses.
0 & 5,0% 100 «

— fo * Malgré un reflux des prix alimentaires et des

= [t/ \¢ produits manufacturés au cours de [I'été,

T? oo I'inflation en France se maintient a un niveau
(@"3 proche des 5% en raison des prix de I’énergie
...... A

(augmentation des prix de I'électricité en aolt

PRODUCTION TAAUX DE OAT 2023 et du cours du pétrole).
INDUSTRIELLE CHOMAGE 10 ANS
* La décision prise par la BCE début septembre de

+0’3% 6’9% 3’31%* poursuivre son objectif de ramener [inflation

cible a 2% indique la fin prochaine de la
@ @ remontée des taux directeurs permettant aux

*Au13/10/2023 acteurs  dévoluer dans un  contexte
macroéconomique lisible.

SOURCES : OXFORD ECONOMICS (prévisions 2023), INSEE
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BUREAUX

LYON
Panorama des régions au T3 2023

GRANDLYON

la métropole

®

Loyer prime : 300 €/m?
Demande placée : 150 929 m?

(-35% vs. T1-T3 2022) 9 Li"e te=s
€) Bordeaux S ETRGRoLe

Loyer prime : 340 €/m?
® Demande placée : 167 400 m?
(-27% vs. T1-T3 2022)

Bordeaux

Loyer prime : 310 €/m?
Demande placée : 127 000 m?
(+17% vs. T1-T3 2022)

touluse

@O Toulouse métropOle

AL
Toulouse @) @ Aix-Marseille Aix-M ill  PROVENGE
Loyer prime : 245 €/m? Loyer prime : 320 €/m? IX-lviarseliie M
A e 2 .
Demande placée : 120 200 m Demande placée : 90 600 m

(+33% vs. T1-T3 2022) (-23% vs. T1-T3 2022)

2

SOURCES : IMMOSTAT, OIEB, CECIM, FNAIM, OBM, OTIE
NCT | Bilan trimestriel | T3 2023 | 6



BUREAUX

LYON
Indicateurs clés T3 2023

1¥®couronne
Nord
4./ Extérieurs et Quest
Nord

Lyon Intra-muros

b @® |

PARC TERTIAIRE TAUX DE VACANCE  OFFRE IMMEDIATE

Cotiere
Extérieurs

7 508 536 m2 4 % 293 280 mZ Ouest

A €® ©
ol

Extérieurs Est

> T

Extérieurs Sud
DEMANDE PLACEE 1ére MAIN 2nde MAIN
167 355 m? 201 €/m2 191 €/m2
-27 % vs T1-T3 2022 =vs T1-T3 2022 +3 % vs T1-T3 2022

SOURCES : CECIM, NCT
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BUREAUX

LYON
Un nombre de transactions toujours satisfaisant

Evolution de la demande placée (m?)

350 000
300 000
Moyenne 5 ans des oSM
250 000 227 100 m?
_________________________________________________________ -
200 000
1% 167 355
150 000
54%

100 000

0

9M 2018 9M 2019 9M 2020 9M 2021 9M 2022 9M 2023

B 1 ére main 2nde main

SOURCES : CECIM, NCT

Le marché lyonnais enregistre 167 355 m?, soit
-27% par rapport a la méme période I'an dernier,
et (-29% vs S1 2022), un résultat inférieur de
26% a la moyenne 5 ans des T1-T3
(227 100 m?).

Au niveau de l'activité, le marché se montre tout
de méme solide et dynamique avec 380
transactions, soit -8% sur un an et -4% sur la
moyenne 5 ans des T1-T3.

Malgré une offre neuve restreinte, les
transactions sur les immeubles de derniére
génération, répondant aux attentes des
utilisateurs, représentent 46% de la demande
placée de la métropole sur ces 9 premiers mois
de I'année.
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SRR LYON Transactions
éri a5 000 m?
Les segments PS/MS restent robustes superieures a m

Panier moyen : 6 283m? (-43% vs 9M 2022)
Evolution de la demande placée par segment de surfaces (%)

Transactions entre

100%
26 1000 et 5000 m?

15%

34%
Panier moyen : 2 086 m? (+9% vs 9M 2022)

75%

50%

2 Transactions
: 311 inférieures 3 500 m2 -5%
vs 9M 2022
Panier moyen : 193 m? (= vs 9M 2022)
0%

9M 2018 9M 2019 9M 2020 9M 2021 9M 2022 9M 2023 * La demande placée sur le segment 0-500 m?
est en ligne avec leur moyenne 5 ans, tandis
que les autres segments enregistrent une
baisse de I'ordre de 30% sur la méme moyenne.

W [0-500] ®[500-1000[ = [1000-5000] = [5000+]

SOURCES : CECIM, NCT
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BUREAUX

LYON
Des demandes concentrées sur le centre

Répartition de la demande placée par secteur CECIM (m?)

Lyon intra-muros Périphéries Confluence Presqurile Nord
o0 T T T T T T T T T T T T T e e e e s s mmmm e P ——— nd 7 920 m? 3948 m?
112 700 m? au T1-T3 2023 54 700 m? au T1-T3 2023 Preneur : GALILEO Preneur : YNOV
GLOBAL EDUCATION
60 000
50 000 Lyon intra-muros reste plébiscité pour sa
centralité et concentre 67% de la demande
placée de la métropole sur ces neufs premiers
40 000 mois de I'année.
30 000 Confluence et Presqu’ile Nord enregistrent
20 840 m~ et 15 700 m~ respectivement, une
belle performance portée par une transaction a
20 000 plus de 5 000 m? quai Perrache pour Confluence
et une transaction de presque 4 000 m? sur
10,000 limmeuble Flow pour la Presqu’ile Nord.
I I Avec 38 600 m? placés, la 1" Couronne Est
0 concentre a elle seule 17% de la demande
Part-Dieu Gerland Confluence Vaise Presquile  Carre de Soie Reste infra- lere lere placée de la métropole lyonnaise.
Nord / Grand Muros couronne Est  couronne
Clement Ouest
SOURCES : CECIM, NCT 9M 2020 ®W9M 2021 mW9M 2022 WIM 2023
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BUREAUX

LYON
Une offre toujours rare

Evolution de I'offre immédiate (m?)

NEW AGE TO LYON
Part Dieu Part Dieu
400 000 16 500 m? 66 000 m?

Disponibilité : Immédiate  Disponibilité : fin 2023

293 279
300 000
* Les produits de derniere génération livrés en
2021 ont été largement plébiscités par les
utilisateurs.
200 000 68% L

* Le secteur Part-Dieu devrait offrir également
de belles opportunités dans le neuf grace a
un vaste projet de régénération urbaine porté

100 000 par la SPL Lyon Part-Dieu avec 300 000 m? de
I I I bureaux a réhabiliter d’ici 2029.
41%
32%
0

2018 2020 2021 2022 2023

B 1 ére main 2nde main
SOURCES : NCT
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BUREAUX

LYON
Une hausse globale des loyers

Evolution des loyers moyens faciaux par secteur CECIM (€/m? HT HC)

42% de la demande placée

300
263
250 237
215
200 194 195
175
164
148
150
100
50
0
Part-Dieu Gerland Confluence Vaise Presqu'ile Nord Carre de Soie  Reste intfra- Peripheries
/ Grand muros
Clement

2022 mT32023

SOURCES : CECIM, NCT

LYON CENTRE

1°"¢ main 235 €/m* (+9%)

2"de main 210 €/m? (+3%)

PERIPHERIES

1°r¢ main 170 €/m? (+7%)

2"de main 144 €/m? (+1%)

La tension sur I'offre et la recherche de
biens de derniére génération poussent les
loyers a la hausse, tant sur Lyon intra-muros
gu’en périphéries ou les loyers de premiere
main enregistrent une hausse respective de
9% et de 7%.
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BUREAUX

LYON

Cartographie des secteurs intra-muros o,
Demande placée (m“) et loyers

faciaux au T1-T3 2023
(€/m? HT HC) par secteur CECIM

175 €/m?

239 €/m?

Part-Dieu

P LN E 215 €/m?

Presqu’ile Nord

15 700 m?

\\ //
Lyon 5 Soo@ So2

Carré de Soie

Confluence

vy RIS 235 €/m?

’ \ Lyon 8 / Hopitaux
I [o) !
» 6%
e oo 163 €/m?
Secteur . N -
Gerland / o \
Demande placée 15% !
AT LNEN 194 €/m? \ /
Loyer moyen o

SOURCES : CECIM, NCT
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BUREAUX

Un trimestre atone

* La métropole lyonnaise a enregistré 258 M€ au

. . . premier semestre 2023, soit une baisse de 44%
Evolution des volumes investis en bureaux (M€) ST 6 e S e e B T mreere B

ans (498 M€).

1 600
* 4 transactions ont été réalisées au T3 2023
contre 15 sur la méme période Il'année
précédente.
1200
* 20 deals ont été enregistrés sur ce T1-T3 2023
pour un panier moyen de 13,5 ME€E.
65% des deals ont été réalisées sur le segment
inférieur a 15 M€ considéré plus liquide par les
800 investisseurs.
400

* Un résultat reflétant le peu de
commercialisations lancées au T4 2022 et au
T1 2023 en raison de DIPattentisme des
258 investisseurs.
e Prés de 65% des montants investis sur le T1-T3

sur la métropole lyonnaise I'ont été au T1.
2019 2020 2021 2022 2023

0 I
2018

SOURCES : CECIM, NCT

E9M ®ANnée
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BUREAUX

Concentration des volumes sur 2 secteurs

Répartition des volumes investis par secteur CECIM (M€)

1. Gerland : 128,7 M€ Presqu’ile Nord

250 2. 1°* Couronne Nord et Ouest : 64 M€ 5 526 m2 -
3. Presqu’ile Nord : 25,9 ME Prix AEM : 25 9 ME ’(I;re Couronne Nord et
’ uest
7 912 m?
Prix AEM : 23,5 M€

200

* Gerland continue de séduire les investisseurs

150 avec pres de 128,7 M€ engagés, portés par
deux transactions, 'une sur Le Quatuor d’un

montant de pres de 23 M€ et la seconde sur

'immeuble WELINK d’un montant de prés de

100 103 M€. Cette transaction reste exceptionnelle
car il s’'agit d'une vente a terme dont la
promesse a été signée début 2022.

50

La 1°'¢ Couronne Nord et Ouest bénéficie de
deux transactions de l'ordre de 22,5 M€ et
I I 23,5 M€ sur les communes de Saint Genis
0 — — . Laval et de Limonest.
Part-Dieu Gerland Confluence Vaise Presqu'ile Nord 1ere couronne 1lere couronne
Est Nord et Ouest
9M 2020 9M 2021 9M 2022 m9M 2023
SOURCES : CECIM, NCT
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BUREAUX

Une décompression des taux toujours en cours

* Au T3 2023, les acteurs n'ont pas encore trouvé
Evolution des taux et de la prime de risque (%) de consensus sur les valeurs et sont restes
P q ° attentistes en raison d’'un contexte macro-

4 économique peu lisible.

* La décision prise la BCE début septembre de
4 poursuivre son objectif de ramener [l'inflation
cible a 2% indique la fin prochaine de Ila

remontée des taux directeurs.

* L'action de stabilisation des taux de la BCE
pendant quelques ftrimestres va directement

0
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 inciter les investisseurs a optimiser la valeur de
leurs biens immobiliers par les flux locatifs
plutét que par un rendement en capital.
113 pbs . N
169 pbs * Cela devrait permetire de relancer une fluidité

sur le marché de l'investissement grace a une
nouvelle hiérarchie des valeurs offrant une prime
357 pbs de risque cohérente attendue par les acteurs.

391 pbs 379 pbs

420 pbs

459 pbs

554 pbs = Prime de risque Bureaux Prime Lyon OAT 10 ans

SOURCES : IMMOSTAT, NCT, BANQUE DE FRANCE
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