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Entreprises Isére

2022 a marqué un record sur le marché des
bureaux, avec un niveau historique de la demande
placée depuis 10 ans. La performance du marché
des locaux d’activité est quant a elle freinée par
le manque d’offres disponibles. Les stocks sont
au plus bas pour les deux lignes de produits.

Ces chiffres sont la conséquence du fort rebond
de lactivité économique enregistré depuis le
printemps 2021.

lIs ont été peu impactés par les contraintes
actuelles (inflation, prix de I'’énergie, incertitudes
géopolitiques), méme si certains « signaux
faibles » apparaissent, comme la baisse de la
demande exprimée en bureaux depuis I'été 2022.

Mi-2020, la « fin du bureau » était annoncée
par de nombreux « commentateurs éclairés »,
sans doute déroutés par l'apparition rapide de
nouvelles formes hybrides d’organisation du
travail issues des confinements.

Force est de constater que pres de trois ans plus
tard, le bureau est en grande forme.

L’attrait pour les immeubles neufs et I'importance
des opérations en état futur d’acheévement
sont deux marqueurs importants pour bien
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comprendre I'évolution du marché des bureaux.

Le choix du neuf s’explique avant tout par la
volonté des entreprises de se doter de lieux
de travail modernes et confortables, capables
d’embarquer les nouvelles organisations du travail
demandées par les salariés : espaces confortables,
immeubles vertueux, travail collaboratif... |

A une période ol de nombreux secteurs font
face a des difficultés de recrutement ou de
fidélisation de leurs effectifs, ou les notions de
RSE deviennent prégnantes, les locaux ont un
réle fondamental a jouer dans la relation entre les
entreprises et leurs salariés.

Pour les locaux d’activité, les années se suivent
et se ressemblent, le marché est ultra dynamique
mais le stock disponible reste au plus bas.

La demande s’est maintenue a un niveau record
en dépit du contexte international et la tendance
devrait perdurer en 2023. L’économie high-tech,
au travers de I'écosystéme des start-up, participe
activement au dynamisme du marché et plus
largement du territoire.
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Les Bureaux

La demande et les surfaces commercialisées

- . 97 478
7 Evolution de
/ la demande
_ 4 y )
- placée en m
72 914
67 712
62 369
63 321 56 543
moyenne
décennale
39 000
26 800
24 855
14 027
9050 9 939
8500 8802 8100
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La demande placée
En 2022 le nombre de transactions a fortement
t ra nsa Ct i o ns progressé avec 97 478 m? placés en 160
transactions (contre 67 712 m? placés en 163
transactions en 2021). A noter, deux transactions
de taille exceptionnelle cette année avec
m 2 15577 m? dans le sud de I'agglomération (Eybens)
et 10 000 m? en centre-ville de Grenoble.
placés La demande placée en 2022 a progressé de 53 %
par rapport a la moyenne décennale qui se situe
Soit une augmentation de 44% 463321 m?

Z
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Neuf/Seconde main

Répartition d |
SECONDE
MAIN

La répartition entre le neuf et la seconde main reste
sur des valeurs habituelles avec 28 % de transactions i

dans le neuf en 2022 (étale par rapport a 2021).
1
; en 126
- transactions

transactions

\‘*\\3

Répartition
Location/Vente

En 2022 les transactions ont été réalisées pour
moitié a la vente et pour moitié a la location.

(ol

La surface placée a la vente a donc augmenté 1 7
notamment du fait de 2 transactions majeures de e - ‘
10 000 m? et 15 000 m? en centre-ville de Grenoble. )

Transactions a
la vente

Transactions a
la location

i
l’,,
4

A n

En effet le nombre de surfaces commercialisées
de + 1 000 m? a plus que doublé en 2022.

A noter également deux transactions de plus
de 10 000 m? qui augmentent la moyenne.

609 m°

La surface moyenne placée en 2022
(contre 368 m? en 2021)

Les secteurs

Répartition des transactions
P pour I'ensemble du territoire
Le marché du neuf
2 241 m? en 20 transactions.
Marché endogéne.
La pré-commercialisation des programmes neufs
reste difficile car les porteurs de projets ont des

besoins a environ 8 mois et ne peuvent pas attendre

les livraisons a 18/24 mois. o
GRENOBLE 48 A) GRESIVAUDAN

46 653 m? placés 16 806 m? en 50 transactions.
en 56 transactions. Inovallée reste I'un des secteurs

Grenoble connait une belle I,es plus demandés de
progression par rapport a 2020 I'agglomeration.
grace notamment a I'attractivité
de la Presqgu’ile et de ses
immeubles neufs.

De nombreux projets neufs se font concurrence

sur la Presqu’ile et Inovallée, presque tous
exclusivement a la location.

Les prix de vente et loyers restent stables compte
tenu de la hausse des colts de construction.

SUD DE L’AGGLOMERATION

31778 m? en 32 transactions.
Le secteur confirme son attractivité
grace a sa position centrale qui facilite
les recrutements + trés bonne desserte
transports en commun et rocade.
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Stock disponible

. ”’ 2
119 471 m? dont 12 588 m? de neufs disponibles a exprlme enm
6 mois maximum et 65 837 m? trop vétustes pour

trouver preneur en I’état. Le stock global diminue 145 000 151000

136 000
donc, les locaux trop anciens ne trouvent pas 19 471
Les valeurs locatives prenest , o
Les locaux neufs ou récents bénéficiant d’un bon 53 634 m2
emplacement avec transports en commun trouvent 88 247 commercialisables
Les loyers de seconde main conservent une valeur .
facilement preneur. De nombreux programmes
2 s
mo){enne dle OV SEI per'phe”eAet neufs sont en projet mais la pré-commercialisation 65 837 m?
1454155 € HT pour Grenoble Europole/Presquile. reste difficile. En effet les entreprises ont du mal obsolétes

Les loyers des programmes neufs se maintiennent . . . . 2 o . .

' ) a anticiper leurs besoins en m? a des échéances
a un niveau élevé avec des loyers de présentation
de 185 a 205 € HT/m?/an sur la Presqu’ile. Les

franchises de loyers demeurent a environ 1 mois

lointaines (temps de pré-commercialisation +

temps de construction + bail de 6 ans minimum). .10 600.12 588

7573 m5973 m4 306
© o o

- -
o o
AN N

N N
o o
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LOCATIONS

par année d’engagement voire un peu plus en

202

raison de la concurrence des programmes neufs

notamment sur Presqu’ile et Inovallée.

Transactions majeures

16 transactions de + 1 000 m? contre 6 en 2021. Le nombre de grandes demandes a presque triplé, ce qui s’explique par :
4 Le report en 2022 de projets mis en attente en 2021 par manque de visibilité. En effet, les entreprises en 2022 ont organisé le

Exprimés en euros HT/m?/an

télétravail et le flex office et ont donc pu réactiver leurs projets de déménagement en connaissant leur besoin en surface.

175 ¢ 140 ¢ 155 ¢ 10 ¢ 150 ¢ 90 ¢ 4 Les sociétés de maniére générale peinent a recruter et doivent pouvoir proposer les meilleures conditions de travail aux
a a a a a a collaborateurs/candidats. C’est pourquoi les demandes de grandes surfaces s’orientent majoritairement dans les programmes
195 ¢ 160 ¢ 180 ¢ 135 ¢ 165 ¢ 135 ¢ neufs.

4 De plus, le flex office s’est généralisé et s’'organise mieux dans les immeubles neufs qui prennent en compte au stade de projet
ces nouveaux besoins en espaces de travail ouverts, mobiles et collaboratifs.

[ NEUF |
PERIPHERIE

[__NEUF
GRENOBLE

Bouchayer-Viallet
Presqu’ile / Europole

[ NEUF |
GRESIVAUDAN

4 Reprise de I'activité économique avec une hausse des embauches.
4 En raison du décret tertiaire, les entreprises majoritairement s’orientent dans le neuf.

Les valeurs vénales

LOYER/PRIX
PRENEUR BAILLEUR SURFACE LOCATION NEUF ou /
VILLE DE VENTE/M?
ACHETEUR VENDEUR M2 ou ACHAT ANCIEN
Les programmes neufs restent a des prix aussi (hors pkg)
élevés notamment sur Presqu’ile qui atteint WAGA/VOLV-V DXC 15 577 A Eybens A 650 € HD
2 900 € HT/m? du fait de la hausse des colts de
) T T E o o Grenoble Alpes
construction et de la forte demande de sociétes Metropole ccl 10 000 A Grenoble A 800 € HD
cotées en bourse sur ce secteur. Compte tenu de
VENTES la pénurie de locaux de seconde main a la vente, Grenoble Alpes
leur prix restent élevés. A noter toutefois que le Metropole CERA 5918 A Grenoble A 1417 € HD
b | décret tertiaire inquiete certains acquéreurs qui Vinci DEMATHIEU BARD 4 077 L Grenoble N 180 € HT
renoncent a acheter des locaux trop colteux en Becton Dickinson DXC 2854 L Eybens A 103 € uT
rénovation.
Becton Dickinson DEMATHIEU BARD 3767 L Grenoble N 180 € HT
- : '\ TotalEnergies SCI INTEMPOREL 2171 L  Saint-Martin-d’Héres N 160 € HT
‘ \\ Exprimées en euros/m?2- Neuf : hors taxes - Ancien : hors droits
\‘ Siemens ARTEA 1793 L Meylan N 165 € HT
Regus DEMATHIEU BARD 1724 L Grenoble N 180 € HT
1* 2750¢ 1700 ¢ 2300¢ 1600 ¢ 2250¢ 900¢
e . / 4 p . . Ecoris SOFIDY 1520 A Grenoble A 901 € HD
) a a a a a a
Cosem Santé RONZINO 1481 A Grenoble A 1350 € HD
2900¢ 2200¢ 2850¢ 2000¢ 2650¢ 1700 ¢
Association ELEGIA 1424 L Grenoble N 170 € HT
a [ NEUF | [ NEUF | [ NEUF | Société informatique DEMATHIEU BARD 1402 L Grenoble N 180 € HT
i 11
V GRENOBLE GRESIVAUDAN PERIPHERIE Adate SOFIDY 1177 L Grenoble A 10 € HT
Bouchayer-Viallet
Presqu’iley/ Europole UroMems DXC 1151 L Eybens A 95 € HT
% Salvagnini UNIDELTA 1048 A Echirolles A 1526 € HD

o Bilan & Perspectives Janvier 2023
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lancées en 2022

NOUVELLES OPERATIONS

XYLO

Surface totale : 3160 m?
Reste disponible : 3160 m?
Loyer : 195 € HT/m%/an
Livraison : Fin 2023

WOOD

Surface totale : 6 345 m?
Reste disponible : 6 345 m?
Loyer : 205 € HT/m?/an
Livraison : Fin 2024

CRAFT

Surface totale : 3 083 m?
Reste disponible : 2 530 m?
Prix de vente : 2 900 € H1/m?
Livraison : 4¢ trim. 2023

SPRING

Surface totale : 13 675 m?
Reste disponible : 1 476 m?
Loyer :180 € HT/m2/an
Livraison : Septembre 2024

BHT3

Surface totale : 4 200 m?
Reste disponible : 4 200 m?
Loyer : 210 € HT/m?2/an (Laboratoire)
Livraison : 1" sem. 2024

CITYZEN (tranche A)

Surface totale : 2 799 m?
Reste disponible : 933 m?
Loyer : 165 € HT/m?/an
Livraison : Avril 2024

ICONE (réhabilitation)

Surface totale : 7 301 m?
Reste disponible : 7 301 m?
Loyer : 180 € HT/m?/an
Livraison : 1°"trim. 2024

° Bilan & Perspectives Janvier 2023

DIDEROT

Surface totale : 4 520 m?
Reste disponible : 1 745 m?
Loyer bur. : 140 € (brut de béton)
Loyer labo. : 90 € (brut de béton)
Livraison : 1" trim. 2024

LES NATURELLES

Surface totale : 3 941 m?
Reste disponible : 3 941 m?
Loyer : 155 € HT/m?/an

Prix de vente :2 482 € vt
Livraison : Fin 2023

PERSPECTIVES 2023

La demande

4 Les demandes se tarissent

un peu sur la fin d’année 2022 et
s’orientent toujours majoritaire-
ment vers le neuf ou réhabilité.

4 Certains sites ont du mal a
trouver preneur en raison du
décret tertiaire.

4 Concernant les secteurs,

la demande exprimée est tradi-
tionnellement forte sur Europole
/Presqu’ile et Inovallée. Mais le
sud de 'agglomération est aussi
de plus en plus plébiscité.

4 Les négociations en terme de
franchise de loyer sont de plus
en plus importantes (nombreux
programmes neufs en
concurrence).

VA A A A

Le stock

4 Pénurie générale de biens de
qualité a proposer, a la vente
comme a la location, sauf en
programmes neufs.

4 Nombreux programmes neufs
en concurrence, notamment
exclusivement a la location sur
Presqu’ile/Bouchayer-Viallet.

4 Plusieurs programmes sous
pré-commercialisation sur
Inovallée également.

4 Peu d’offres mixtes
laboratoires/bureaux en bon
état avec des possibilités de
baux dérogatoires pour les
start-up sur les secteurs de
Presqu’ile et Inovallée.

Les valeurs

4 Les valeurs vénales des
programmes neufs progressent
compte tenu de la hausse des
coUlts de construction en 2021
et 2022. Les loyers restent en
conséquence également a la
hausse.

4 Les valeurs locatives restent
stables en seconde main.
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Evolution de la demande

Les Locaux
d’activite

La demande et les surfaces commercialisées
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58 847 m?

Soit une hausse de 35,59 %

+ 105 %

De surfaces en clés en main
(56 608 m? en 2022 contre 27 494 m? en 2021)

Z
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La demande placée

2022 aura été une année exceptionnelle, avec plus
de 158 000 m? placés, soit la deuxieme meilleure
année de la décennie (derriére 2015).

Deuxieme meilleure année également concernant
les opérations « clés en main » avec plus de
56 000 m? (ici encore, seule 'année 2015 avait été
plus performante en la matiére).

Concernant la part du neuf a prés de 15 000 m?, il
s’agit d’'un niveau jamais atteint.

Notre territoire démontre par ces niveaux
records, son dynamisme et sa résilience, en dépit
d’un contexte international trés instable avec la
guerre en Ukraine et les impacts négatifs induits
(crise de I’énergie, renchérissement des matieres
premieres et colts de construction).

En outre, la crise sanitaire et ses effets, est un
lointain souvenir...

C’est en toute logique, que le score de 2022 est
largement supérieur a la moyenne décennale (123
160 m?).

La surface placée au travers des opérations « clés
en main » a augmenté significativement avec une
hausse de 105 % en comparaison a 2021!

La tendance que nous avions observée en 2021
concernant le niveau trés élevé des opérations
« clés en main » reste d’actualité : les entreprises
confrontées a une faiblesse structurelle du stock
de batiments existants n’ont d’autre choix que
de se reporter sur le secteur du « clés en main ».

Z(,O d noter

Le marché du neuf a performé en raison d’'une
faiblesse de I'offre de locaux existants.

Cette faiblesse du stock de locaux existants
explique également le tres haut niveau des
opérations « clés en main ».

Certaines entreprises qui ne souhaitaient se
positionner qu’a I'achat, n’ont eu d’autre choix
que de prendre des locaux en location, au vu du
peu de biens a vendre.

Les utilisateurs ont intégré la hausse globale des
valeurs, tant locatives qu’a I'acquisition.

placée en m?

182 032
158 847
137 591
123 547
17151
123 160 13606 113628
moyenne 107 530
décennale 109 337 101 232
76 441
56 608
31125
25 682 22 a2z 29461 27 494
5960 11735 16 40210 |, ;5o 14542
2777H 1819 54678 4695 5014 6390 4167 3689
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Répartition
de la demande placée

Le territoire du Grésivaudan

Ce secteur a retrouvé des couleurs. En effet, apres avoir
recensé 9,87 % de la surface placée en 2021, celle-ci a
atteint 21,61 % durant I’exercice 2022. Les communes
les plus actives sur le plan des transactions demeurent le
Versoud et Doméne qui disposent de zones industrielles
matures, a proximité du coeur de l'aire urbaine grenobloise,
et Villard-Bonnot qui dispose encore de quelques
possibilités fonciéres. Les autres communes de ce secteur,
a linstar de Meylan et Montbonnot, demeurent trés
prisées, mais sont confrontées a une offre marginale en
matiére de locaux industriels et d’activité, d’ou leur sous-
représentation (seulement 2 transactions sur un total de
25 transactions recensées en 2022). A noter que nous
n‘avons pas encore observé de dynamisme particulier
en termes de transactions et de surfaces placées sur
la commune de Crolles, en dépit de l'investissement
substantiel dans I’extension de STMicroelectronics.

Le secteur nord agglomération

Cette portion du territoire a également été trés dynamique
durant 2022 comparativement a 2021. La part de la surface
placée a augmenté, passant de 21,25 % en 20214 26,22 % en
2022. Méme tendance sur le plan du nombre de transactions
réalisées, passant de 28,13 % en 2021 a plus de 34 % des
transactions effectuées en 2022. Contrairement au territoire
du Grésivaudan ou les transactions sont concentrées sur 3
communes, les transactions sont uniformément réparties
sur le secteur nord agglomération, au sein duquel 6
communes enregistrent des scores significatifs (Fontaine,
Noyarey, Saint-Egreve, Voreppe, Moirans et Voiron).

L’attractivité de CENTR'ALP perdure avec plus de
10 000 m? commercialisés sur cette seule zone (en
rapport avec un total de 22 938 m? placés sur I'ensemble
du secteur nord agglomération).

Grenoble intra-muros

Aprés une année 2021 qui avait été a bien des égards
remarquables (plus de 37 % de la surface totale placée),
nous retrouvons des niveaux plus habituels : 25,67 % de
la surface totale placée (22 454 m?), et 5,88 % du nombre
de transactions recensées (5 transactions).

A noter la transaction majeure réalisée sur la presqu’ile,
avec I'implantation de VERKOR sur plus de 18 700 m?,
au sein de l'ancien site de SIEMENS, réhabilité a cette
occasion.

2023 devrait étre une année favorable pour cette portion
du territoire, du fait de possibilités fonciéres restantes sur
'ancien site GE, mais également sur le site Allibert qui
entame sa mue.

Le secteur sud agglomération

Ce secteur s’est maintenu a un haut niveau durant I'année
2022, tant sur le nombre des transactions (29,41 % soit
25 transactions) que de la surface placée (25,47 % de la
surface totale, pour une part de 22 284 m?).

Echirolles, Eybens et Saint-Martin-d’Héres sont le trio

de téte (avec respectivement 7 450 m?, 4 333 m?
3619 m?).

Ce secteur du marché n’aura pas été affecté parle,
du Rondeau, dont on pouvait redouter 1égiti
nuisances durant sa réalisation.




102 239 m?

pour 112 transactions Répqrtition de la

commercialisation
/ (hors clés en main)
/4

78 transactions a la location pour 68 984 m? 34 transactions a la vente pour 33 255 m?2 représentant
représentant 69,64 % du nombre de transactions et 30,35 % du nombre de transactions et 32,52 % du total
67,47 % du total de la surface placée (surface moyenne de la surface placée (surface moyenne 978 m?).

884 m?2).

Ventes

33 %

Dont neuf

12,2%

o

RAPPEL REPARTITION 2021

Dont neuf

14,14 %

soit 9 756 m?

Locations
] 64 %
Locations

67 %

Stock disponible
exprimé en m?

165 787
151982
136 700 132 462
120 500 O 122100 122 000
74 490
O 42 893
41C6)86 O
: : : : ! ! ! ! ! : :
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
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Une stabilisation du stock s’est opérée en 2022,
bien que celui-ci demeure a un niveau extrémement
faible, obligeant purement et simplement un
nombre significatif d’entreprises, a retarder leurs
projets de déménagement et changement de
locaux.

A noter que I'offre de locaux de seconde main a la
vente, pour des surfaces inférieures a 1000 m?, est
quasi inexistante.

A prendre en considération le fait que 4 offres
représentent a elles seules, 32 274 m?, soit plus de
75 % de la surface disponible !

Autrement dit, toutes les offres de locaux
disponibles comprises dans un segment de surface
situé entre 100 et moins de 5 000 m?, représentent
gu’environ 10 000 m?de stock...

Quelques transactions
significatives en 2022

Q Les valeurs locatives et vénales

Exprimés en euros HT/m?/an
Neuf : Hors taxes - Ancien : Hors droits
(pour batiments en bon état)

1250¢ 850¢ 400¢
a a a
1400¢ 1150¢ 750¢

ANCIEN ANCIEN
DE QUALITE VIEILLISSANT

Exprimés en euros HT/m?/an

85 ¢ 60 ¢ 35 ¢
a a a

e
DE QUALITE VIEILLISSANT

Les valeurs ont été dans leur ensemble, quelgque soit le segment

de surfaces, clairement orientées a la hausse.

Une hausse logique et inévitable induite par une conjonction de

facteurs :

4 Renchérissement des matériaux de construction

4 Renchérissement de I'’énergie

4 Renchérissement du foncier a batir compte tenu de sa rareté

4 Déséquilibre entre Offre et Demande concernant les

batiments existants disponibles.

L’augmentation massive des taux d’emprunts bancaires a

compter de mi-2022, n’a pas provogqué une baisse des valeurs (a

voir ce gu’il en sera en revanche pour 2023...).

PRENEUR BAILLEUR SURFACE LOCATION VILLE NEUF ou LOYER
M2 ou ACHAT ANCIEN (hors pkg)
Verkor SIEMENS 18 706 L Grenoble Réhabilité neuf 56 € HT
EIFFAGE METAL Privé 4 558 L Le Versoud Ancien 51€ HT
AET Technologies ALD France 3200 L Grenoble Récent 83 € HT

LUMIPLAN DUHAMEL Privé 2 500 L Le Versoud Neuf/BEFA N4 €
BioLogic Privé 1624 L Seyssins Ancien 7
Magreesource Privé 718 L Noyarey Neuf

y
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GRENOBLE
Surface : 5237 m?
Disponibilité : A construire

NOYAREY

Surface : 1610 m?

Loyer 199 € HT/m2/an
Disponibilité : Immédiate

VOIRON

Surface : 790 m?
Prix de vente :
1166 € HT/FAI/m?
Disponibilité :

1er trimestre 2024

0 Bilan & Perspectives Janvier 2023

NOUVELLES OPERATIONS
lancées en 2022

NOYAREY

Surface : 1280,96 m?
Loyer : 94 € HT/m?/an
Disponibilité :

2¢ semestre 2023

SAINT-MARTIN-LE-VINOUX

Surface : 4 692,2 m?

Prix de vente : 1 924 € H1/m?

Disponibilité : Immédiate

VOIRON

Surface : 1 076 m?
Loyer : 94 € HT/m?/an
Disponibilité : Fin 2023

NOYAREY

Surface : 796 m?

Loyer : 90 € HT/m?/an
Disponibilité : Immédiate

VILLARD-BONNOT
Surface : 576 m?

Loyer : 98 € HT/m?/an
Disponibilité : Immédiate

VOREPPE

Surface : 859 m?

Loyer : 85 € HT/m?/an
Disponibilité : Immédiate

PERSPECTIVES 2023

La demande

o Maintien a un haut niveau de

la demande logistique/messa-
gerie/dernier kilométre suivant
les évolutions des consomma-
teurs (hausse du e-commerce)
et les évolutions environnemen-
tales (schéma ZFE obligeant a
une réorganisation de la distri-
bution et de ses acteurs).

o Une poursuite de l'accroisse-
ment de la demande des
start-ups, Grenoble et son
écosysteme étant un territoire
d’innovation a rayonnement
international dans I'économie
high-tech.

Q Les acteurs de I'industrie
« lourde » et « traditionnelle »
seront sans doute moins
présents en raison de I'explosion
du colt de I'énergie.

AN

Le stock

Friche Allibert en devenir ;
constructions résiduelles sur le
site GE ; constructions possibles
sur le site SINTERTECH...

o Amélioration qualitative
du stock, compte tenu des
exigences accrues des utilisa-
teurs tant au niveau de I'image,
gue sur le plan environnemental
(les entreprises commencant
a étre sensibilisées aux disposi-
tions du décret tertiaire).

/ANl

, Impact du décret tertiaire ?

Les valeurs

Incertitude forte concernant
I’évolution des valeurs :

Facteurs de hausse :

La tendance haussiére des
valeurs n’a pas de raison par-
ticuliere de cesser (dynamisme
économique de notre territoire,
rareté fonciére, tensions sur les
matériaux de constructions...)

Facteurs de baisse :
Explosion du colt de I'énergie,
freinant les projets des entre-
prises industrielles ;

Evolution des conditions d’em-
prunts bancaires (hausse des
taux, part de fonds propres...),
excluant de fait une part impor-
tante des acquéreurs potentiels
du marché ;




Les conmmerces

La demande et les surfaces commercialisées

Z La demande placée

Alors que l'aprés COVID en 2021 avait permis

de retrouver le niveau de 2019 en terme de
transactions, 2022 apparait comme une année N
de transition dans le commerce avec de fortes ArtereS

interrogations. Le nombre de transactions ayant
baissé de 34 % soit 61 transactions contre 93 I'an POSition nement Co.mmergq ntes
principales

passé. Le début d’année prometteur a été stoppé G bl t / P h s e
au 2¢ semestre dl a la conjoncture mais également reno e Cen re perlp erle
a un taux de vacance historiquement bas.

3 2 Grenoble centre .
Les surfaces moyennes augmentent a 195 m? et . _ . ‘ . Place Victor Hugo e
un recul de seulement 20 % sur le nombre de 4 Les transactions en intra-muros sont toujours prédominantes avec 61 % des Rue de Bonne E
2 A locations, la périphérie ne du terrain car le taux de vacance a baissé y
m*” places. 1ons. 1@ e " I wede va 155€ ad Felix Poulat / Grenette €
centre-ville avec 63 % des ventes pour 70 % des m?.
Rue Lafayette —0
4 Grenoble hyper-centre est dans le top 10 du palmares des quartiers les plus
Les trd nsa Ctions dynamiques des métropoles francaises avec 3,1 millions de passages mensuels Emplacement N°1 bis
en 2021 (selon étude mytraffic). Grand Rue —0
Lo loeiien Eadsane & % cu velime & Belle dynamique des grands boulevards également avec une deuxiéme place Rue de Strasbourg —O
i i Vi Rue Saint-Jacques
augmentation au regard des taux dintérét qui pour les transactions derriére le centre-ville. —Q
Rue de la Poste —Q

augmentent et les emprunts plus difficiles a

contracter. 4 La périphérie Zones commerciales

Toujours beaucoup de demandes sur les grandes zones commerciales de

Echirolles Comboire —

Saint-Egreve et Saint-Martin-d’Héres mais peu d ‘offres pour y répondre. SMH Peri =)

6 1 t ra nsa Ct i o ns O \ I;:Sue\i/e;ture tc:u retail park NI-E\I(RI:]I-Ct fl-n 2053 Sva-1 tr_e;ostl.tl?g,r;e‘r certalAntes Saint-Egréve / CAP des H o
Z(l d nOteI’ g ef et la zone corT\m\erua.e istorique de Saint-Martin eres va étre Saint-Egréve / CAP 38 o

Solt une balsse de 24 % un bel enjeu dans les mois a venir. Grand’Place o

On remarque une baisse de la demande mais Caserne de Bonne —Q

celle-ci est plus qualifiée avec moins de demandes

/ gsgzssigr?VID » liées au phénomene de la grande LeS VCI|eU rs |OCCItiveS .
7

. ) Les droits aux baux se négocient de moins en moins et tendent a disparaitre POI NT
Des plus grosses transactions en terme dem au vu des charges qui pésent sur les business model des commerces. .
quelques exemples : JUR'D'QUE . ZFE
PRENEUR SURFACE LOCATION Gk NEUF ou VOLUME Valeurs locatives exprimées HT/m?/an, droit au bail inclus. Effective des juillet 2023 pour les parti-
ACHETEUR M2 ou ACHAT ANCIEN FINANCIER culiers en CRIT’AIR 5, la mise en place
de zones a faibles émissions va impacter
SA LA POSTE 397 L Grenoble Ancien 54 000 € 450 ¢ 200 ¢ 100 ¢ 80 ¢ 90 ¢ le commerce dans son ensemble. Le
SAS LES HALLES BLACHERE BERNARD 478 L Saint-Egréve Ancien 57 360 € 3 3 3 3 3 calendrier va progressivement interdire
PECC o CRE = 0 —— py— 106 les véhicules CRIT’AIR 4 et 3 d’ici 20
aint-Egréve ncien
! grev : 600 € 300 € 140 € 120 € 180 € y a une vraie réflexion d’enjeux p
DESJOYAUX 559 L Saint-Marcellin Ancien 39600 € d’une part pour les livraiso
SAS GETIR France 600 L Grenoble Ancien 72 000 € métropole mais aussi po
GRANDS PERIPHERIE I
AFFUTALP 648 A Moirans Ancien 800 000 £ BOULEVARDS clisnes el e [POUEl)
.. K intra-muros.
SAS CARTER-CASH 1580 L Echirolles Ancien 160 000 €
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PERSPECTIVES 2023

La demande

Toujours existante pour I'hyper-
centre sur de petites surfaces
et en périphérie (Saint-Martin
d’Heres et Saint-Egréve) pour
les grandes surfaces tant en
indépendants locaux qu’en
enseignes nationales.

Demandes trés axées café a
théme, alimentaire, concept
store, retail premium ou
mass market.

Les demandes pour ’équipe-
ment de la personne sont de
plus en plus rares.

YA Ao

e Bilan & Perspectives Janvier 2023

2023 sera I’année de tous les possibles
avec des commerces qui devront se réinventer face
aux enjeux de demain.

Le stock

Le taux de vacance est faible et
il y a peu d’offres a la vente.

La location est existante mais
grosse dominante de vente de
fonds de commerce dl aux dé-
faillances COVID et effets

de bord de la conjoncture
(augmentation colt de I'énergie,
indexation loyer élevé...).

Sur la fin de Pannée un retour
progressif de I'offre.

Les valeurs

Les droits aux baux sont
toujours existants mais avec des
marges de négociation

plus larges.

Les loyers faciaux élevés ont
tendance a stagner voire

baisser pour s’adapter aux
autres charges qui augmentent
fortement et sans levier possible
pour faire baisser celles-ci.

La hausse des taux d’intérét

et la politique restrictive des
banques a accompagner les
porteurs de projet vont struc-
turellement faire baisser les prix.
Les preneurs devront néanmoins
s’adapter a la situation

et présenter des dossiers
construits et solides.

L'investissement

Bilan en France

2022 a été l'année du changement pour
'immobilier d’entreprise. Les entreprises et
les professionnels de I'immobilier ont tiré des
lecons de la crise sanitaire et se sont adaptés aux
nouveaux usages de travail.

Les grandes tendances de lI'année en matiere
d’immobilier d’entreprises sont :

4 S’adapter a la diversification des usages

4 Favoriser le bien-étre au travail

4 Penser a des bureaux durables pour réduire
’'empreinte immobiliere

4 Miser sur I'immobilier logistique

4 Profiter des événements a dimension
internationale

S’ilest unchangement majeur que les investisseurs
doivent absolument prendre en compte sur le
marché de I'immobilier d’entreprises, ce sont les
nouveaux rythmes de travail. La crise sanitaire
et les confinements successifs ont obligé les
entreprises et les salariés a s’organiser pour
travailler a distance.

Alors que le télétravail s’est installé durablement
dans les habitudes professionnelles, méme apres
la reprise du travail en présentiel, il fait émerger
deux grandes tendances a surveiller de prées par
les professionnels de I'immobilier :

4 Adaptation des espaces de travail en mode
hybride : prés d’un tiers des Francais continue de
télétravailler 2 a 4 jours par semaine. Un format
qui méle présentiel et distanciel. Avec moins
de monde en simultané dans leurs locaux, les
entreprises recherchent des surfaces a la fois
moins vastes et avec une grande flexibilité dans
'aménagement et des espaces qui favorisent le
travail collectif.

4 Le développement massif des espaces de
coworking : beaucoup de salariés en télétravail
n‘ont pas d’endroit adapté pour travailler depuis
chez eux (ou ne le désirent pas). lls se tournent
alors vers des espaces de coworking. Des lieux
congus pour cela, disposant de tout le mobilier et
la connexion internet nécessaires. Une alternative
a mi-chemin entre maison et bureau, idéale pour
maintenir le lien social.

187

Montants 160

Grenoble &
agglomération

Le marché grenoblois accuse le colt et subit une
légére inflexion passant d’'un volume de 160 M€
a 152,1 M€ soit une baisse de 5 %. Malgré cette
baisse, la moyenne décennale se place désormais
a 104 M€ (contre 92 M€ en 2021). La pénurie
d’actifs participe au maintien du marché. La
demande reste bien supérieure a l'offre. La forte
augmentation des taux d’emprunt (+ 300 points
de base depuis le 1°" trimestre 2022) oblige les
investisseurs a plus de prudence. Les organismes
de financement n’hésitent pas a refuser les sujets
trop exposés.

. . 152
Investis
138
104
moyenne
décennale 105
95
81
55,2
42,5
24
M < n O N ) o)) o - N
- — - — - - — (5] N (3]
o o o o o o o le) o o
N N N N N N 3] N N (]
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La participation des fonds
privés se réduit fortement avec
seulement 10,83 M€, sur 152 M€

soit -30 % vs 2021.

Les fonds et institutionnels représentent plus
des 2/3 des transactions en nombre, en montant
c’est 92 % du marché, et, comme d’habitude,
essentiellement en tertiaire.

) v Les opérations d’activités et de commerces, sont
\ / - | toujours aussi rares car, soit détenues (a trés long
i : terme) par des groupes nationaux ou familly office,

soit par les exploitants eux-mémes.

Typologie de

I'investissement

Marché grenoblois

Au premier semestre, la profondeur du marché grenoblois et sa stabilité ont
rassuré les investisseurs qui se sont portés acquéreurs de 3 immeubles en

fsseurs 3 , =» Les taux
« blanc ». Toutefois, la récente hausse des taux d’emprunt cristallise le marché
au 4¢ trimestre 2022. La demande reste bien présente et les investisseurs de rendement

moderent leur appétence en sélectionnant les actifs selon les critéres suivants :
4 Durée ferme du bail se stabilisent
Qualité du locataire

L’emplacement

Niveau de performance énergétique
Qualité technique de Pactif

5 %
7% 739

Typologie de clients
% relatif au nombre
de transactions

A A A A

93 %

Les taux de Taux activité « Prime* » - -
rendement I Taux bureaux « Récents » Montants investis
BN Taux bureaux « Prime* » % relatif au nombre 0 o
d . Activité 2 %
9.5% e transactions 19 O/
; 9%
0.3%C S 88% M 88%  8e% z
8,2% O ~ o o ,
o S
o Va\ o ) 7,8%
7 3% 7,1% N 8% ) 7,5% 7,5% 7.5%
27 8% 7.9% 7.8% -\ ) 7%
a U ~ 7,5%
> U/ e ,9%
6,5% 6,5% 6.3% - oo s Bureaux
,25% 6% 6 5% (o)
5.8% 61%  5.85% O {) 79 %
1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
201 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Typologie de produits

* Taux Prime : immeuble neuf labellisé, au meilleur emplacement, (valeurs a dire d’expert) en fonction des montants investis
loué en bail ferme a un locataire de premier ordre.
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QUELQUES TRANSACTIONS
réalisées en 2022

VILLE SUR::*CE TYPOLOGIE ETAT MONTANT TAUX ACQUEREUR
Champ-sur-Drac 4100 Activité Récent 3900 000 8 Fonciére
Grenoble 4 200 Bureaux Récent 10 000 000 6 Fonciere
Grenoble 3160 Bureaux Neuf/blanc 9 400 000 5,8 SCPI
Grenoble 6 345 Bureaux Neuf/blanc 19 000 000 5,6 Instit
Grenoble 3878 Bureaux Neuf/blanc 12 500 000 6,4 Instit
Grenoble 13 675 Bureaux Neuf/VEFA 42 000 000 5 SCPI
Grenoble 2784 Bureaux Ancien 5900 000 6,5 Fonciere
Montbonnot 2 300 Bureaux Récent 5450 000 6 SCPI
Saint-Egréve 1450 Activité Ancien 1650 000 6,5 Fonciere
Seyssinet-Pariset 4 926 Act/Bur Récent 7 000 000 6 SCPI

PERSPECTIVES 2023

COMMERCE COMBOIRE

ECHIROLLES - Comboire

Surface : 1 080 m?

SPRING
GRENOBLE - Europole
Surface : 13 675 m?

ESPACE VOUILLANTS

FONTAINE - Vouillants

Surface : 1 780 m?

CORNALINE
GRENOBLE - Europole
Surface : 4 200 m?

@ Bilan & Perspectives Janvier 2023

NEO

GRENOBLE - Bouchayer-Viallet
Surface : 3878 m?

XYLO
GRENOBLE - Presqu’ile
Surface : 3160 m?

La demande

Le ralentissement attendu

au premier trimestre devrait
s’estomper en fin d’'année. Il est
probable que cela ait un effet
de décalage sur le 4¢ trimestre
2023 voire début 2024.

Malgré ce ralentissement, le
marché de I'investissement
reste un marché toujours

« demandeur ».

"’,W-"// Mais avec les nouvelles attentes
e fa ﬁ des investisseurs (augmentation
] f des taux de rendements)

les vendeurs n’hésitent pas a
différer leurs arbitrages et
peuvent attendre

un retournement du marché.

(i

Le stock

Pour I'année 2023, le stock
devrait augmenter [égérement.
Les nouvelles regles écologiques
et thermiques sont désormais
acquises et les institutionnels
poursuivent le renouvellement
de leurs patrimoines.

(i

Le marché

Comme I'an passé les immeu-
bles neufs resteront la cible
privilégiée des institutionnels,
et 'ancien, offrant de meilleures
rentabilités, celles des privés.

Les taux Prime en bureaux
devraient se stabiliser entre 5 et
5,5 % selon 'emplacement et la
durée ferme des baux.




