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Grandes surfaces de bureaux en région lyonnaise

Un volume record enregistre au 1° semestre

Aprés une année 2018 record, la dynamique sur le marché
lyonnais ne faiblit pas, bien au contraire. Avec plus de

224 000 m* commercialisés sur 'ensemble de
'agglomération lyonnaise, le marché tertiaire enregistre sa
meilleure performance sur un 1% semestre. Cela représente
une hausse de 62 % par rapport au 1¢" semestre 2018 et le
double de la moyenne de ces 10 dernieres années. Du
jamaisvu !
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Le nombre de transactions reste relativement, quant a lui,
stable avec 291 transactions recensées, soit 8 de moins que

l'année derniere et 24 % de plus que la moyenne décennale.

C’est dans la répartition des volumes qu'’il faut chercher la
différence.

Hausse significative des grands volumes

Les transactions de plus de 1 000 m? ont généré plus de

153 000 m? de volume commercialisé sur cette premiére
moitié d’année. C’est 2,6 fois plus que 'année derniere alors
que 'on ne dénombre « que » 3 transactions de plus -
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rappelons que le moyenne d’une année classique se situe
autour des 60 000 m* sur ce segment.
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La forte progression est notamment due a la concrétisation
de tres grandes transactions a savoir des signatures de plus
de 5000 m? Alors que l'on en compte en moyenne 6 sur une
année, 7 ont d’ores-et-déja été recensées sur
l'agglomeération lyonnaise a fin juin. Elles ont représenté a
elles seules 96 000 m?, soit 43% des volumes
commercialisés ce semestre tous types de surface
confondus.

Nous pouvons évoquer la prise a bail de FRAMATOME avec
27 500 m? & Gerland sur 'immeuble « Work in Park », le
campus RTE avec plus de 20 000 m” en construction a
Jonage, la réalisation du nouveau siege du CIRC sur 11 300
m?” a Gerland également, I'extension du centre de R&D
RENAULT TRUCKS a St Priest sur une surface de plus de 11
000 m?, ou encore SOLVAY prenant a bail 9 900 m? sur la
Tour « Silex 2 » a la Part-Dieu — pour ne citer que les plus
importantes.
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Le segment intermédiaire - & savoir entre 1 000 et 3000 m? -
a également été actif sur cette premiere moitié d’année et
profite de la dynamique générale observée sur
l'agglomération. On décompte 21 signatures sur le
semestre, contre 17 en moyenne. La hausse des volumes est
plus significative. En effet, ce segment totalise 36 400 m”
commercialisés, soit une hausse de 30 % par rapport a la
moyenne observée depuis 10 ans. Notons que 9
transactions sur 10 se sont réalisées a la location sur ce
segment de surface, faute d’opportunités a l'acquisition.

Nous pouvons citer les prises & bail de REGUS sur 2 840 m?

dans le 6™ arrondissement, ainsi que le CONSULAT DE LA
REPUBLIQUE POPULAIRE DE CHINE pour 2 635 m?surle
méme secteur. ANSYS s’est installé sur2 610 m” sur
limmeuble « Le Patio » a Villeurbanne et la MATMUT posera
ses bureaux sur le secteur de Gerland dans un futur
batiment du programme « Les Jardins du Lou » a Gerland.

COPYRIGHT © JONES LANG LASALLE IP, INC. 2019. Tous droits réservés.

Les précommercialisations plébiscitées ce semestre

Le neuf reste privilégié par les utilisateurs sur les grandes
surfaces. Cette année, les précommercialisations ont méme
été plus importantes qu’a l'accoutumée. Les grandes
demandes ne trouvant pas toujours dans le stock un actif
répondant a leur critere, les utilisateurs se sont tournés
massivement vers des immeubles en précommercialisation,
mais également vers les clés-en-main.

En effet, plus de trois metres carrés sur quatre ont été signés
sur des immeubles non livrés, soit environ 115 000 m? sur le
semestre. Alors que les précommercialisations « classiques »
sont restées dans les moyennes observées, le nombre de
clés-en-main, ainsi que leurs volumes, ont été nettement
plus importants.
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Ce sont les tres grandes signatures qui se font plus
généralement sur des clés-en-main (5 sur les 7 transactions
> 5000 m? référencées), leur permettant ainsi de se créer un
outil immobilier sur-mesure intégrant plus facilement des
besoins spécifiques.
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Le secteur Gerland : leader du marché des grandes surfaces

Le secteur de Gerland - Lyon 7° a été particulierement
plébiscité ce semestre. Grace a ses nombreuses
disponibilités fonciéres, issues de la libération d’anciens
sites industriels tombés en désuétude, le secteur fait
aujourd’hui peau neuve. Il va d’ailleurs accueillir 3 des 5
clés-en-main signés ce semestre : le CIRC, LA POSTE et
NEXANS RECHERCHE & DEVELOPPEMENT pour un total de
27200 m?. Il verra également s’installer les salariés de
FRAMATOME sur la zone Techsud et d’EKIUM GROUP sur
4700 m? sur « Les Jardins du Lou ». Ces grands groupes,
issus majoritairement de 'industrie ou de la chimie, ont
trouvé dans le BioDistrict de Gerland un environnement et
un immobilier sur-mesure.
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La périphérie a cependant regagné quelques points apres
une année 2018 en demi-teinte. Les signatures dans 'Est du
Campus RTE et de RENAULT TRUCKS RECHERCHE &
DEVELOPPEMENT se sont faites a proximité directe des sites
industriels de ces groupes.

Sur ce premier semestre, les utilisateurs ont fait tomber les
barrieres puisque 55 % ont changé de secteur (hors
créations de sites et regroupements), tout en restant en
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quasi-totalité en intramuros. Notons cependant que 45 %
des grands utilisateurs ont choisi de rester sur leur secteur
d’origine.

Apreés les grands regroupements des années passées, la
tendance se maintient avec 3 transactions de ce type sur
cette premiére moitié d’année. La encore, les modifications
des modes de travail n’y sont pas étrangeres. Dans leur
réflexion, les directions immobiliéres prennent davantage
en compte les modes d’utilisation des espaces de travail.
Les regroupements de leurs entités leur permettent de
rationaliser et de faire évoluer ces espaces.

Sans surprise, le domaine des services aux entreprises reste
moteur des grands mouvements d’une fagon générale.
Notons cependant que les transactions supérieures a

5000 m? ont globalement été portées par des grands
groupes industriels ou du domaine de l’énergie-chimie. La
bonne santé du marché tertiaire lyonnais vient également
de sa diversité économique et notamment du dynamisme
de son tissu industriel.
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Une offre de plus de 1 000 m? en baisse

Malgré un contexte global de contraction de I'offre - avec
moins de 300 000 m? disponibles - le stock vacant des
surfaces de plus de 1 000 m? reste globalement stable par
rapport a fin 2018. Il totalise a fin juin un peu plus de

200 000 m?, soit 69 % du stock lyonnais. Les disponibilités
des metres carrés de derniere génération sont a un niveau
plus bas qu’a l'accoutumée avec 40 % de surfaces neuves
ou restructurées contre 46 % en moyenne depuis 10 ans.

Le manque de solutions disponibles a court ou moyen
terme pousse les grands utilisateurs a se rabattre sur des
surfaces de seconde main de qualité avec des prestations
haut de gamme. Le nombre important de
précommercialisations en est également la conséquence
directe : 75 % des surfaces supérieures a 1 000 m?
commercialisées I'ont été sur des immeubles qui sont a
construire.

Quelles perspectives ?

En progression durable depuis plusieurs années, le marché
tertiaire de I'agglomération lyonnaise continue sur sa
lancée. 'agglomération a franchi pour la premiére fois la
barre des 300 000 m* commercialisés 'année derniére et
devrait, cette année, surpasser ce record. En effet, d’autres
grands projets sont bien engagés et le seuil des 350 000 m?
de demande placée devrait étre dépassé

Du c6té de la production neuve de bureaux, 69 000 m? de
nouvelles surfaces tertiaires sont venues abonder le parc
lyonnais depuis le début de 'année. 46 % de ces surfaces
étaient déja precommercialisés lors de leur livraison. 57 000
m? sont encore en chantier et devraient étre finalisés d’ici la
fin de 'année, dont plus de la moitié a déja trouvé preneur.
Si les chantiers ne prennent pas de retard, le parc lyonnais
devrait atteindre les 6 290 000 m? & la fin de I'année. La
cadence des livraisons devrait nettement s’accélérer en
2020.
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Enfin, au regard du fort dynamisme actuel du marché
lyonnais et du taux de vacance actuel, une progression des
loyers est attendue, notamment sur les immeubles neufs du
secteur Part-Dieu, toujours en tension.
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Transactions > 1 000 m? réalisées en région lyonnaise sur I'ensemble du 1¢ semestre 2019
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