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Chiffres clés Environnement géopolitique toujours tendu, inflation au plus haut,
mouvements sociaux : le début d’année est économiquement compliqué
et les résultats s’en ressentent. Le marché utilisateur démarre plus

(/ lentement qu’en 2022 mais reste néanmoins a un niveau largement
supérieur a la moyenne décennale des 1° trimestres. La réorganisation
des chaines d’approvisionnement, la volonté de réindustrialisation et le
renforcement de 'omnicanalité confortent les besoins immobiliers de la
profession. Le manque d’offres et de foncier ralentit cependant I’activité

908 800 m2 placés Loyer prime et entretient Paugmentation rapide des valeurs.
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Sur le front de l'investissement, la logistique a connu un décrochage
0,25 Md € investis Taux prime

brutal, avec un repricing rapide portant le taux prime a 4,25 %. Ce
(-68%) 4,25 % & repricing devrait justement permettre au marché de retrouver davantage
de liquidité, la confiance des investisseurs dans la classe d’actifs
demeurant élevée.

909 000 m2 ont été placés au cours du 1°' trimestre, soit -21%
par rapport au 1°" trimestre 2022, mais + 22% par rapport a la

Evolutions n/ n-1

Demande placée

moyenne décennale des 1°' trimestres : au vu des conditions 6 -
de début d’année, cela constitue un démarrage satisfaisant
pour un marché abonné aux bonnes performances. Les
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gabarits compris entre 10 et 30 000 m?2 continuent de I'animer,
représentant 60% du nombre de deals. Les formats XXL
marquent une pose, avec une unique transaction représentant
9% du volume placé. La part du neuf est en progression (76%
vs 62% en 2022).
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Sur un plan géographique, les marchés extérieurs, qui
progressent de +26%, font jeu égal avec la dorsale (en recul de
-43%), bénéficiant d’'un effet de report d0 au manque d’offres
sur la dorsale. Aprés 2 années consécutives ou la part des
chargeurs était devenue majoritaire (51 a 56% des volumes
placés), ce sont les logisticiens qui ont animé le marché de ce
début d’'année, avec 65% du placement. Chez les chargeurs, la
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W Lyon
grande distribution alimentaire et le e-commerce sont toujours
les principaux acteurs et représentent 63% des surfaces W Lille
commercialisées. Marseille

La dynamique de la demande se heurte cependant & une offre
de plus en plus rare : seuls 2 M m? restent a commercialiser
(seulement 25% de neuf). La pénurie est quasi généralisée :
Marseille affiche une vacance de 0,74% et tous les marchés de
la dorsale voient leurs disponibilités décroitre (-24% en
moyenne vs le dernier trimestre), y compris Lille qui avait
reconstitué une partie de son stock (la demande placée de prés
de 130 000 m2 de ce trimestre venant d’ores et déja I'impacter).
Seul Lyon enregistre une progression de son offre, mais affiche
un taux de vacance < a 2%. Les marchés hors dorsale voient
eux aussi leur stock reculer de -5%.
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Bien que seuls 255 600 m2 disponibles soient en chantier, les
perspectives de renouvellement s’améliorent avec un volume
d’'offre future avec permis atteignant 1,7 M m?2 (+41%). Un
bémol cependant sur la localisation de ces permis, recensés a
plus de 50% sur un seul territoire : I'lle-de-France.
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Dans ce contexte tendu, les valeurs locatives continuent de FM LOGISTIC LOGISTICS DACHSER | CAFOM
progresser significativement, quel que soit le secteur, avec un

prime a 71 € / m2.

Sources : Cushman & Wakefield / Immostat

Il ne saurait étre initié de transaction, basée sur le présent document, sans I'appui d’un avis professionnel spécifique et de qualité. Bien que les données aient été vérifiées de fagon
rigoureuse, la responsabilité de Cushman & Wakefield ne saurait étre engagée en aucune maniére en cas d’erreur ou inexactitude figurant dans le présent document. Toute référence,
reproduction ou diffusion, totale ou partielle, du présent document et des informations qui y figurent, est interdite sans accord préalable exprés de Cushman & Wakefield. En tout état de
cause, toute référence, reproduction ou diffusion devra en mentionner la source. ©2023 Cushman & Wakefield, Inc. Tous droits réservés



FLASH LOGISTIQUE

France

ler trimestre 2023 g
Offre immédiate et taux de vacance Loyers prime
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Malgré la confiance préservée des investisseurs dans les bons fondamentaux locatifs de la classe d’actifs, les volumes
d’engagements logistique ont drastiquement chuté en ce début d’année, en raison de la brutalit¢é du changement de paradigme
financier lié a la remontée forte et continue des taux directeurs. Ainsi, seuls 250 M€ ont été arbitrés, un niveau d’activité jamais
atteint pour un ler trimestre depuis 5 ans. Les gros volumes et notamment les portefeuilles ont été directement impactés par les
difficultés nouvelles et les colits accrus de financement, les banques ayant relevé leurs marges et leur niveau de sélectivité
(attention forte a la soutenabilité des ratios de LTV) pour faire face a 'augmentation des risques. Plus généralement, la rapidité de
la décompression des taux de rendement immobilier dans le sillage des taux longs a fortement compliqué la possibilité d’'un accord
sur les prix entre vendeurs et acquéreurs en fin d’année derniére. La remontée du prime logistique s’éleve désormais a 125 pbs sur
an (+ 75 pbs seulement pour les bureaux), le positionnant a 4,25 %.

Ainsi, contrairement a d’autres classes d’actifs, une bonne partie du repricing est désormais réalisé en logistique, sans compter
que le potentiel de progression des loyers apparait assuré, au regard du caractére structurel de ses éléments de soutien
(raréfaction fonciere, dimension stratégique des besoins d’adaptation de la supply-chain... ). L’ensemble de ces éléments devrait
permettre au marché de retrouver dans les mois a venir davantage de liquidité, comme l'attestent I'arrivée de nouveaux entrants et
le succes des marketings lancés ces dernieres semaines.

Volumes investis (Mds €) Taux de rendement prime
6 20%
0,
18% 8%
5 16% 7%
4 14% 6%
12% 5%
3 10% 4%
o X /
2 0 3%
6%
2%
0,
! B o
EEER S
0 e 178 0%
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 1o 2013 2014 2015 2016 2017 2018 20 1 2022 T1
- 2023
] & —T2 T3 T4 Poids dans global Fr. Bureaux e |ogistique OAT 10 ans Euribor 3 mois
Sources : Cushman & Wakefield / Immostat
Voscontacts: 5| gx|s BOUTEILLER ROMAIN NICOLLE CHRISTELLE BASTARD PATRICIA VEVAUD
Directeur Logistique - Utilisateurs Directeur Logistique - Investissement Directrice des Etudes - France Chargée d’Etudes Logistique & Région
Tél +33 (0)1 86 46 10 32 Tél +33 (0)4 72 74 08 91 Tel: +33 (0)1 53 76 80 11 Tel: +33 (0)1 53 76 80 46

alexis.bouteiller@cushwake.com romain.nicolle@cushwake.com christelle.bastard@cushwake.com patricia.vevaud@cushwake.com


mailto:christelle.bastard@cushwake.com
mailto:patricia.vevaud@cushwake.com

