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Si 2019 fut une année exception-
nelle en immobilier d’habitation,
cette année 2020, malgré des
événements inattendus avec cette
crise sanitaire sans précédent,
a fait que le marché de la tran-
saction est resté dans une dyna-
mique positive. Lattrait pour la pierre
restant une valeur refuge, le souhait de
devenir propriétaire ou d'investir dans
le marché locatif fait que 980000 transac-
tions ont été réalisées cette année en
France soit une baisse de 8%.

Notre département a suivi les mémes ten-
dances avec 21000 transactions réparties
en 55% d'appartements et 45% de maisons
avec une hausse moyenne des prix de 2,5%
pour les appartements ainsi qu'une hausse
des prix des maisons tres variable en fonc-
tion des secteurs. La situation économique
de notre département, la proximité de
Lyon pour le Nord-Isére I'attractivité du
Grésivaudan pour les Grenoblois sont
les conséquences d'une trés forte demande
de maisons individuelles suite aux deux
confinements. Il ne faut pas oublier I'immo-
bilier de montagne tres touché actuellement
et qui subit la crise de plein fouet.

Comment envisager 2021 sinon avec
grande prudence. Si le comportement
d'achat des acquéreurs évolue I'envie
d’acquérir un bien est toujours présente.
Méme si les conditions de financement
se durcissent, notre département observe
une forte demande. Il est primordial de
construire de nouveaux logements, de
libérer du foncier tant pour I'immobilier
d’habitation qu'industriel. Les agences
FNAIM sont préparées pour étre des acteurs
majeurs dans la rénovation énergétique et
dans I'immobilier de demain.

Alors tous ensemble restons confiants et
construisons |'avenir.

Président de la FNAIM Isére

Jean-Paul GIRARD

2020,
un marché
de immabilier

dentreprises
qui résiste !

Vous étes nombreux
a attendre cette étude
de marché 2020. En
effet, tout le monde
souhaite savoir com-
ment s'est comporté
I'immobilier d'entreprises apres des mois
de Covid, deux confinements, un couvre-feu. ..

Si les chiffres que vous allez découvrir
dans les pages qui suivent ne sont pas
alarmants, il n'en demeure pas moins que
nous devons étre prudents quant a leur
analyse. En effet, tout ne s'est pas arrété
(fort heureusement) mais nous ne mesurons
pas encore les modifications profondes
sur les modes de travail que vont adopter
les entreprises sur le long terme.

Dans ce monde en pleine mutation, en
partenariat avec Grenoble Alpes, nous avons
voulu mettre les projecteurs sur nos start-up
locales qui développent des solutions pour
améliorer I'ensemble des métiers liés a
I'immobilier et a I'habitat. C'est pourquoi
vous trouverez un flyer joint a I'étude, vous
en présentant quelques-unes.

Sylvain MICHALIK
Président de la FNAIM Entreprises 38

NTREPRISES 38

2020



86138 A
. =
EVOLUTION DE <

LA DEMANDE

PLACEEenm’ 54355 72914
62369

58394 56543

moyenne
décennale

364 m?

C’est la surface
moyenne placée en 2020
hors clés en main
(contre 329 m? en 2019).

39000

TOTAL
DONT CLES EN MAIN
]
DONT NEUF

LES
85 %

des transactions sont
réalisées a la location

BUREAUX

(contre 70% en 2019). LES SECTEURS Répartition des transactions pour I'ensemble du territoire
La tendance se renforce encore
cette année avec une part prépon- Nord de Uagglomération
dérante des transactions a la loca- 1704 m2 en 9 transactions.
tion. La demande a l'achat reste Secteur endogéne.
forte. Cependant ce résultat est
la conséquence d'une trés forte
pénurie de biens a la vente.
Territoire
LE MARCHE DU NEUF du Gresivaudan
LA DEMANDE ET LES SURFACES COMMERCIALISEES La pre-commersiaisation rste di 27 vansactions
ficile avec des délais de livraison a en ransactions.
+18 mois trop longs pour les Le Greswal'.ldan
entreprises qui ne peuvent souvent reste t.OUJOAUI‘S
pas attendre lorsqu'un projet de Grenoble ‘ attractif grace
i nouvelle implantation est valide. ala Technopc’>|e
LA DEMANDE PLACEE Par ailleurs compte tenu de l'incer- 10574 m? placés Inovallee.

L'année 2020 aura été une trés belle année

avec une progression des surfaces placées

d’environ 30% par rapport a 2019 grace notamment
aux clés en main qui représentent 39 000 m?.

Lannée 2020 aura été marquée par un nombre

de clés en main exceptionnel. En effet |la surface
placée en 2020 hors clés en main a été de 31 714 m?
(contre 47493 m? en 2019). La progression de

la surface placée 2019/2020 est donc en trompe-I'ceil.

67 0/ pour le neuf (48939 m2 en 25 transactions
0]

dont 6 clés en main réalisant 39 000 m2).

3 3 0/ de transactions réalisées en seconde
0

main (23975m2 en 73 transactions).

72914 m?

placés, élevant la moyenne décennale
458394 m? (contre 52942 m? en 2019).

98 transactions

soit une chute du nombre de transactions de

N 39 %

(160 transactions en 2019).

titude actuelle de nombreux porteurs
de projets mettent leurs décisions
en attente d'une meilleure visibilité,
ce qui ne favorise pas la pré-com-
mercialisation.

En revanche, les programmes neufs lancés
en blanc se commercialisent trés bien:
YSPOT & Grenoble devrait étre totalement
loué a sa livraison en 2021, le SIGNAL sera
loué aux trois quarts a sa livraison. ..

De plus nous constatons un délai
de commercialisation rallongé du
fait de recours sur les PC de cer-
tains projets tertiaires.

en 36 transactions.
Grenoble connait
un net recul notamment
sur Europole. Nous
constatons une baisse
des demandes
d'implantation en
raison des difficultés
d'acceés.

Sud de
lagglomération

33534 m?2 en 26 transactions.
A noter clés en main de 18000 m2.

Secteur facilitant les recrutements de toute
I'agglomération grace a sa position centrale.

y
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Les attentes LES VALEURS LOGATIVES 145000 mz LE STOCK DISPONIBLE

des en’[rePriseS E T P R I X [] E V E N T E (contre 136 000 en 2019)

ime 145000
2 STOCK DISPONIBLE exprimé en m?
. _ _ dont seulement 4 306 m 136000
Afin de dynamiser leur image de de neuf disponible immédiatement. 116500
marque et faciliter Ies recrutements, exprimés en euros HT/m’/an 98154
les entreprises portent une attention > Le stock reste donc stable. 90313 88247

La plupart des surfaces sont vétustes
et nécessitent des travaux de rénovation
lourds pour trouver preneur.

particuliére sur la qualité des locaux :

> services aux utilisateurs
(créche, salles de réunion partagées,
restaurant inter-entreprises, salles
de sport...),

100€ 90€

ANCIEN ANCIEN

24949

Grenoble Grésivaudan Périphérie
Bouchayer/Presqu'lle/Europole

> consommation énergétique maftrisée
avec rénovation/isolation thermique

des immeubles de seconde main, = Les loyers conservent une valeur moyenne de 110€HT Le stock
, pour des bureaux de seconde main en périphérie. i i
> moyens de déplacement doux. de neuf dISDUﬂ|b|B DONT NEUF
= Les offres trés qualitatives enregistrent des loyers en 2021 Sera de —
" toujours plus élevés notamment sur la Presqu'ile. 9
Souplesse des baur avec des possibilités 18000 m

-> Les franchises de loyers restent stables avec 1 mois

de sorties anticipées. par année d'engagement.

exprimées en euros/m? - Neuf : hors taxes - Ancien : hors droits U U E I' U U E S TRA N SA [} TI [] N 8 M AJ E U R E S

PRENI;UR 2 o . LOYER HT/M%/AN
ACQUEREUR M ETAT ACHAT MZ/HD
ATOS 18000 Echirolles Neuf 155

SOCIETE DE TELECOMMUNICATION 9626 Meylan Neuf 155

Neuf

METROLOGIC 165

Montbonnot

SOCIETE SERVICES DU NUMERIQUE 3700 Seyssinet-Pariset Neuf 165
ANCIEN ANCIEN ANCIEN

Grenable Grésivaudan Périphérie SOCIETE INFORMATIQUE/MED TECH 2500 Meylan Neuf 165

Bouchayer/Presqu fle/Europole

ADMINISTRATION PUBLIQUE 2260 Grenoble Ancien 133

- Les programmes neufs proposent
des prix plus élevés qu'en 2019. SPIE COM 1887 Montbonnot Récent 135

= Le marché de seconde main FONDATION BOISSEL 1231 Eybens Ancien 90
se maintient élevé compte

tenu du manque d'offres.

ECOLE SUPERIEURE 1095 Saint-Martin d'Heéres Ancien 822

SOCIETE COMPOSANTS ELECTRONIQUES 900 Bernin Récent 145

FNAIM ENTREPRISES 3842020
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LES OPERATIONS
LANGEES EN 2020

PERSPECGTIVES 2021

LA DEMANDE

-> Face a la forte incertitude
des entreprises, la demande
pour les grandes surfaces risque
de se décaler sur 2022/2023.

- Elle restera en attente de batiments
qualitatifs et proposant des services
associés a leurs collaborateurs.

A - La demande a I'achat reste élevée.
Grenoble Presqu’lle

Surface totale: Surface totale:

Surface disponible : Surface disponible :

Loyer: Loyer: ey

Prix de vente: Livraison: LE STU GK

Livraison: -> De qualité trés moyenne

en seconde main.

-> Forte progression de programmes neufs
avec 18000 m2 en 2021.

- Peu d'offres de trés grandes surfaces
disponibles immédiatement.

- Les valeurs vénales dans le neuf
progressent encore notamment

LES VALEU RS sur Presqu'lle.

LE PIXEL - Les valeurs locatives restent stables.
Echirolles Saint-Martin d’'Heres - Les franchises de loyer se généralisent.
Surface totale: 7895m? Surface totale: = Les valeurs pour le neuf augmentent.
Surface disponible : 4727 m? Surface disponible :
Loyer: 165€/m? Loyer:
Prix de vente: 2250 € /m? Prix de vente:
Livraison: fin 2021 Livraison:
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LES

D’ACTIVITES

LA DEMANDE ET LES SURFAGES GOMMERCIALISEES

LA DEMANDE PLACEE

Sans surprise, le contexte sanitaire lié a la Covid-19
aura eu vraisemblablement un impact significatif
sur le niveau de la surface commercialisée en 2020.

Nous enregistrons une baisse de 189% de la surface
placée par rapport aux résultats de 2019.

Il faut remonter & 2014 pour retrouver un volume
sensiblement équivalent. A noter également :

un résultat inférieur de 13 9% par rapport

a la moyenne décennale (116408 m?).

Cette contre-performance s’explique principalement
par la baisse marquée des opérations et projets
«clés en main» initiés cette année, traduisant

sans doute I'attentisme des entreprises

par rapport a la situation difficile & appréhender
méme a court terme.

01232 m?

commercialisés, soit une baisse de

N 18 %

(123547 m? en 2019).

Les projets clés en main, nécessitent
pour les entreprises, des capacités de

projections et d’anticipation de leurs activités a
minimum 15/20 mois, entre la phase conceptuelle
de 'immeuble en tant que tel, I'acquisition du

&

=> Concernant le marché des locaux existants/seconde
main, le score tout a fait honorable de 84 830 m? placés,
est a nuancer quand on sait qu'une seule transaction
représente prés de 30% de ce résultat:

Vente de 26000 m2 3 Uentreprise Snow Leader
(plateforme logistique ex-Caterpillar localisée sur la zone
de la Grande lle - Le Versoud).

foncier, les démarches administratives nécessaires

et la phase effective de construction.

116408 115096

moyenne décennale

TOTAL

DONT NEUF
17716
DONT CLES EN MAIN

E

6267 5960
200 4402 2777 11’1735 5

® o

182032 . .
EVOLUTION DE LA DEMANDE PLAGEE en m?

137591

123547
113606 113628

ffffffffffffffffffffffff 107530 109337 - T T T e

101232

76441

REPARTITION DE LA DEMANDE PLACEE

> Le secteur Sud agglo est en repli

- 44 %

(16402 m? en 2020 contre 29461 m? en 2019).

D’un point de vue de la répartition territoriale des transactions réalisées
et de la surface placée, nous pouvons souligner les points suivants :

=> Le Territoire du Grésivaudan a vu On ne change pas une recette qui
ses résultats augmenter significati- gagne: du foncier restant disponible
vement en comparaison avec 2019, tout comme une offre de locaux exis-
cela tant d'un point de vue du tante, une accessibilité optimale, et
nombre de transactions réalisées une image d'ensemble des zones,
(+2,7% soit 18% des transac- reconnue et qualitative (Centr’Alp en
tions totales) que de la surface pla- étant le parfait exemple).
cée ou le score explose littérale-
ment passant de 5,4% en 2019 a
plus de 54 9% en 2020! Ce résultat
résulte principalement de la tran-
saction exceptionnelle portant sur
la vente de I'ex-plateforme logistique
«Caterpillar» ainsi que de la vente
d'un batiment de 5800 m? localisé
sur Domeéne (ex-site « Trappo »).

REPARTITION EN TERMES DE SURFACE PLACEE

Nord agglo

Grésivaudan
Forte hausse
due a la vente
Snow Leader

net avec 20% des transactions
réalisées (contre 38,4% en 2019)
et 9,73% de la surface totale pla-
cée (contre 20,4% en 2019). Ce
repli n'est pas le fait d'un manque
d'intérét des prospects pour ce
territoire, mais plutét par le manque
structurel de locaux disponibles,
sans compter |'absence criante de
foncier.

REPARTITION EN NOMBRE DE TRANSACTIONS REALISEES

Nord agglo

18%

Grenoble
> Le secteur Nord agglo demeure intra-muros (26000m) Grésivaudan
le plus attractif pour les utilisateurs Grenobl
. . . renoble
si I'on en juge par la poursuite de intra-muros

ses excellents résultats tant d'un

point de vue de la surface placée

(+ de 30% de la surface totale

placée) que du nombre de transac-

tions recensées: 44%/! soit prét Sud agglo
d’une transaction sur 2!

Sud agglo
n



REPARTITION DE
LA COMMERCIALISATION (HORS CLES EN MAIN)

LES VALEURS

Valeurs moyennes, susceptibles de variations selon localisation et superficie

-> 46 TRANSACTIONS A LA LOCATION - 34 TRANSACTIONS A LA VENTE /

pour 25 474 m? représentant 575%  pour 59 364 M’ représentant 42,5%
du nombre des transactions et du nombre des transactions et

- Concernant la location, la demande

309% en surface soit 554 m? moyen. 70% en surface soit 1 746 m? moyen. . , . . , ) , \ \ .
Bien que les résultats soient en repli sur I'année s’est accrue étant donné les potentiels
2020 (volume de la surface placée et nombre de acquéreurs ne trouvant pas de locaux
neuf: 5,4 % soit 1375 m? transact/on§) nous avons assisté para'ldoxaltlament aune al acha.t, ou ayant été tout s.lmplemenF
de transactions augmentation des valeurs, quels qu'en soient la typo- éconduits par leurs partenaires bancaires

logie de transaction et le segment des surfaces. pour I'obtention d'un prét.

ancien :

96,1% Ventes

- Nous pouvons aussi souligner
une amélioration de la qualité du stock,
les bailleurs étant moins rétifs a engager
des travaux d'entretien et d'amélioration
de leurs locaux.

Locations

ancien:

94,6 %

exprimées en euros/m’
Neuf : hors taxe

1 200€ droits. (pou

1000€
750€
350€ 250€
NEUF ANCIEN ANCIEN ANCIEN

de qualité vieillissant friche

84 838 m?

neuf: 3,9 % pour 80 transactions

soit 2314 m’ de transactions

exprimés en euros HT/m?/an

RAPPEL REPARTITION 2019 70€

neuf: & %

90€

- Concernant la vente, cela s'explique par 30€
. une insuffisance notoire et persistante de I'offre. ANCIEN ANCIEN
ancien: de qualité vieillissant

59,68%

Locations

40,32%

ancien :

LE STOCK DISPONIBLE
Un stock

EE— | stock 4 fin 2020 demeure toujours trés faible faible et deséquilibré
STOCK DISPONIBLE exprimé en m’ et déscquilEERRREIt < [a demande. par rapport

1806?0 Certaines zones d'activités arrivent a maturité d |a demande
165787 et remplissage total telles Vence Eco Parc ou Etamat
156500 @ . 151982 - e . A
132461 O 122100 122000 a Saint-Egréve, ou bien encore Actip6le sur Noyarey-Veurey.
e A | s
120500 76490 Le stock des locaux existants n'a pas connu de hausse
o o significative telle que certains auraient pu I'anticiper

1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

avec le contexte sanitaire et son impact sur certains
secteurs économiques (quid en 2021 ?...).

12 FNAIM ENTREPRISES 3842020 13
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JUES TRANSACTIONS
EMBLEMATIQUES 2020

PERSPECTIVES 2021

4 0 Réorientation d'une partie

de la demande vers une recherche

a la location ; pour cause

de durcissement a I'obtention de préts
bancaires et faible visibilité sur I'avenir.

‘ 0 Part croissante de la demande

de type med tech, high tech,

avec un besoin de mixité d'usages:

entrepoOts, ateliers «propres »,
et forte proportion de bureaux.

Doméne Echirolles Fontaine '

5800 m? _ o o _ o Part croissante pour la logistique
sur un terrain privatif Local d’activité a l'état sur un terrain privatif @l demier Kemcims aves [h heusss
de 23000 m?. neuf - partie bureaux de 1950 m?. ]

. p exponentielle du «e.commerce»...
301€ non aménagée.

Terrain d’assiette: sans
objet car copropriété (10
stationnements privatifs).

Déblocage de fonciers: zone du Saut du
Moine, nouvelle tranche sur Centr'Alp...

Possibles opérations «clés en main»
sur une partie de I'ancien site « GE».

Le mouvement de densification
des sites existants va s’amplifier.

O

Une possible augmentation du stock
de locaux existants, a mi-2021, aprés
la fin des diverses aides mises en place
pour cause de Covid-19 (PGE...).

1

LES VALEURS

Le Versoud Villard-Bonnot

0 Renchérissement de la valeur
du foncier, induisant une hausse
des co(ts de construction.

Vente utilisateur. Local de stockage 1240 m?
et d'activité d'une surface Befa de 12 ans fermes.
développée. Etat d'usage
- prestations sommaires. 105€

0 De fait, les valeurs tant locatives
que vénales, devraient étre orientées

a la hausse.

2021 devrait etre dans la lignéee
es precedentes et rester dynamique.

Terrain d’assiette: 7000 m?.

d

14 15

-
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LA DEMANDE ET LES SURFACES COMMERCIALISEES

LA DEMANDE PLACEE

Suite aux dispositions anti Covid, la tendance
observée depuis 2017 s’accélere avec une baisse
des transactions de 66 % en nombre de m2 et 48%
en nombre de transactions.

8947 m-...

46 transactions

contre 19981 m?
et 89 transactions en 2019.

16

LES TRANSACTIONS

La part des locations représente 61 %

du volume. On enregistre une augmentation
de 13% de la surface moyenne qui passe
de 170m2 en 2019 a 195 m2 en 2020.

c Comme I'année précédente,

Grenoble intra-muros est de plus
en plus attractive avec:

— (1 0/[] des locations
— 90 U/U des ventes

Le POINT juridique

BIEN QUENTRE LES 2 PERIODES DE CONFINEMENT

LA GRANDE MAJORITE DES COMMERCES A RATTRAPE

UNE PARTIE DE SON RETARD D'ACTIVITE, LES AIDES

DE LA METRO ET NATIONALES NE SUFFIRONT PAS

POUR SAUVER CERTAINS METIERS, COMME

LA RESTAURATION, UHOTELLERIE, LE SECTEUR CULTUREL. ..
LES FERMETURES ET LES CONTRAINTES SANITAIRES

ONT EU AUSSI POUR EFFET DE DEMOTIVER UNE PARTIE
DES CONSOMMATEURS QUI ONT CONCENTRE LEURS ACHATS
SUR LES PRODUITS DE PREMIERE NECESSITE

0U ONT MODIFIE LEUR COMPORTEMENT

AVEC LES ACHATS EN LIGNE.

Effet Covid :
chute des
transactions !

‘z_u

GRENOBLE INTRA-MUROS
 MALGRE LA CRISE

En période de crise sanitaire, avec un taux de vacance

en baisse passant de 9% a 8%, Grenoble fait partie des villes

de France qui enregistrent le moins de défaillances en commerces.
Les loyers restent stables en valeur, hormis les emplacements N°1.
Les valeurs locatives ont été réajustées par rapport au taux

de profit des activités.

sur les loyers
des emplacements N°1

) @

EMPLACEMENTS N°1

Place Victor Hugo
(a proximité de Zara/ Burger King)

Rue de Bonne

Félix Poulat/ Grenette

o000

Rue Lafayette

Au niveau national comme & Grenoble, le confinement
a fait prendre conscience de la fragilité du modéle économique

dans lequel nous sommes. Une grande partie de la population a modifié
ses hahitudes de consommation et est devenue plus attentive sur I'origine
des produits, leurs impacts sur I'environnement, le conseil et le suivi

qui pourraient étre donnés. Les produits de seconde main connaissent
une augmentation importante.

LES VALEURS LOGATIVES

Valeurs locatives exprimées HT/m?/an, droit au bail inclus.

650€

Les valeurs locatives
restent globalement stables.

JATIESE 300€

140€_ 120€

T
100€ | 80€ | 90€"
Grands boulevards N°2

EMPLACEMENTS N°1 bis
Grand-Rue
Rue de Strasbourg

Rue Saint-Jacques

000

Rue de la Poste

ZONES COMMERCIALES

Echirolles - Comboire

Saint-Martin d’Héres
Péri-Champ Roman

o o

Saint-Egréve - Cap des H
Saint-Egréve - Cap 38
Grand Place

Caserne de Bonne

&0

K-store

FNAIM ENTREPRISES 3842020
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GENTRE-VILLE

Le nouveau tracé des pistes cyclables a augmenté
le flux sur certains axes et par conséquent leur
commercialité. Certains porteurs de projet veulent
étre en bordure des passages cyclistes.

Un cycliste consomme
en moyenne

2 fois plus

qu’un piéton.

LEFFET «ITINERAIRES

LE STOCK

-

€ Lasuite de la période Covid-19,

avec ou sans confinements,
sera déterminante sur |'avenir
des commerces en général
et plus particuliérement

pour les restaurants.

Les demandes des commercants
indépendants devraient continuer
a croftre.

Multiplier le nombre de m?
commerciaux ne fera pas augmenter
la consommation. En revanche
cela affaiblira les acteurs

en place avec un marché

de plus en plus concurrentiel.

Pour I'instant faible,

il devrait évoluer a la hausse
en fonction de défaillance
de certaines entreprises.

B

e

Vers un équilibrage
des valeurs en fonction
des secteurs et des activités.

La crise sanitaire a mis a mal
les réseaux multi-points

de ventes. Chaque point

de vente devra étre rentable
et par conséquent avoir

une charge locative cohérente

par rapport au taux
de marge de l'activité.
2021 sera le marqueu
de nouvelles pratiques
n activites commerciales.

BILAN 2020

‘ LES REGIONS RESISTENT

138 - MIEUX A LA CRISE QUE PARIS !

Le marché de I'immobilier d'entreprises a subi la crise
de plein fouet a Paris avec une chute de 40% au
4¢ trimestre 2020. Les régions quant a elles sont boos-

105 M€

investis en 2020

MONTANTS INVESTIS

exprimés en millions d’euros 105 ) o . . . .

tées par I'intérét grandissant des investisseurs privés.
95
80 ) )
moyenne 81 Le marché grenoblois conserve son niveau de perfor-
ULl S RS | W - — mance avec 105M<€ d'investissements (B0 ME en
moyenne). Comme les années précédentes, ce niveau
d'engagement aurait pu étre supérieur s'il y avait eu
55,2 plus de produits a vendre.

37,6 335 Linvestissement en immobilier d'entreprises est sans
i 2% équivalence et demeure un des rares supports fiables

offrant des rendements intéressants (5 a4 8% selon
les classes d'actifs).

2011 2012 22013 2 2014 22015 22 2016 2 2017 222018 222019 222020 ENAIM ENTREPRISES 3842090
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UN MARGHE
Les fonds ATTRACGTIF

BT iﬂStitUTiDﬂﬂB|S En 2020, malgré les incertitudes du pre-
DDUFSUIVBHT mier trimestre avec un confinement inédit,

. la demande est restée trés présente et
|BUf deVB|DDp8m8ﬂt n'a pas entamé le moral des investisseurs
sur des volumes

privés qui représentent cette année envi-
plus importants.

ron 25% des montants investis.

Les critéres de sélection
restent les mémes, a savoir:

= lemplacement

= la qualité du locataire

- la durée ferme du bail

= la qualité technique de lactif

Les particuliers TYPOLOGIE
ont une nouvelle fois DE LINVESTISSEMENT

largement contribué
au succes de cette année

25%
privés

avec pres de

26 M€

25%

promoteurs

Si les fonds et institutionnels
ne représentent que 1/3
des transactions en nombre,
en montant c'est 60% du marché,
et comme d'habitude essentiellement
en Tertiaire.

50%

Une nouvelle fois, le commerce
est quasi absent des transactions...
mais par manque d'offres...

institutionnels

et fonds
Répartition par

TYPOLOGIE DE CLIENTS

stigmatisé certains actifs loués % relatif

Les fermetures administratives ont

aux restaurants, cafés, salles de sport, au nombre de transactions

événementiel...

20

LES TAUX DE RENDEMENT

- Les actifs bénéficiant de baux fermes -> Les locaux d'activités sont
avec des locataires de qualité sont plus des actifs trés rares, et,
que toujours demandés, ce qui permet comme pour les bureaux,
au taux Prime de progresser. les taux se resserrent.

-> Des projets dont les taux Prime avoisinent > Comme I'an passé,
les 5,6/5,7% AEM pour les bureaux les différences entre le Prime LBS taux
sont actuellement en cours. Ces projets et le Récent se stabilisent
recueillent les principaux critéres de choix autour de 100 a 120 de rendement
cités ci-contre. points de base.

continuent
g% de progresser

9y 93%

BCS%

73% 7,3%

7,9% 7,8%

©)
73% 15% 75%

65% 6,5%
o ° 6,3% 6,25% 5.8% 61% 5.85%
0 /0 ’ ° 5,6%

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

@ @ O

Tendance bureaux «*Prime » Tendance activités « Prime » Tendance bureaux « Récents »
(bail ferme de 12 ans)

*Taux Prime : immeuble neuf labélisé, au meilleur emplacement, (valeurs a dire d'expert)

loué en bail ferme a un locataire de premier ordre.

250, 15, £,5% e

— activités
privés

promoteurs

bureaux

institutionnels
et fonds

Répartition par tranches de TYPOLOGIE DE PRODUITS

MONTANTS INVESTIS Répartition par tranches
Y% relatif de MONTANTS INVESTIS

au nombre de transactions

FNAIM ENTREPRISES 3842020 2



JUELQUES TRANSAGTIONS

Q M2  TYPOLOGIE  ETAT  ACQUEREUR  FPRIXDEVENTE RENTA.

en €/net vendeur en%

Activité

Montbonnot 4641 Bureaux Neuf Institutionnel 10000000 6,3 | o : ] P E H s P E [:TI V E s 2 U 2 1

La rentabilité liée a I'immobilier

Montbonnot 5129 Bureaux Récent Privé 10 100 000 , . .
|_E D EMAN D E d’entreprises attire de plus en plus
les particuliers. Cette demande croissante
: . . o porte essentiellement sur des actifs
R 33966 L t R t P
ives ogistique écen rivé 24250000 de 200k€ & 3ME et plutét sur
des immeubles de seconde main ou anciens
Sassenage 1332 Bureaux Récent Privé 1900000 avec un meilleur taux de rentabilite.
e Les institutionnels restent sur
o ) o des volumes plus importants et/ou
St-Martin d'Heres 2010 Bureaux Ancien Privé 2551 000 des actifs neufs ou récents. avec des baux
fermes. Les certifications sont essentielles
. N o pour obtenir un rendement Prime.
St-lsmier 1172 Bureaux Neuf  Fonciére privée 3080000
Grenoble et son agglomération
conservent une image sportive
Grenoble 2808 Bureaux Récent Institutionnel 7800000 et dynamique, et intéressent de plus
en plus les nouveaux investisseurs.
Sassenage 5100 Activite Neuf Institutionnel 10 800 000

Bureaux

De beaux projets sont en cours.

L'année 2021 devrait rester sur un bon
niveau. La crise a fait mdrir certains
investisseurs qui n'envisagent plus

de céder leur bien. Les institutionnels
poursuivent leurs arbitrages

et se concentrent toujours sur des actifs
neufs de tailles importantes.

Cela créera de belles opportunités
pour les investisseurs privés.

Saint-Martin d'Heres

|_E MARBHE e Les immeubles neufs demeureront donc

la cible privilégiée des institutionnels, et
I'ancien, offrant de meilleures rentabilités,
celle des privés.

Saint-Ismier 4 : i il
Malgré la crise sanitaire, plusieurs

négociations sur des volumes importants
entamées en 2020 devraient peser

en 2021, ce qui nous laisse penser que
nous serons a nouveau sur des volumes
autour de 90 M€.

Les taux Prime en bureaux devraient
atteindre des 5,5% selon la durée ferme
des baux et la qualité des locataires.
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