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ous vous présentons la 26eme
édition de létude du marché
de limmobilier de bureaux de
la Meétropole Lilloise complétée
par celle des entreplts, locaux
d'activités, du commerce et de la
logistique, réalisée par Arthur Loyd Lille.
Comme chaque édition précédente, |‘approche
globale, dégageant les grandes tendances, sera
suivie d'une analyse plus détaillée des transactions
2021, des valeurs de marché et évolution des stocks.

Nous compléterons |'étude bureaux par un examen
de chacun des 9 secteurs géographiques que nous
avons identifiess comme composant le marché

tertiaire Métropolitain, et pour les locaux d'activité
les trois bassins principaux d'implantation.

Nous préciserons notre regard pour les commerces
sur les rues et zones commerciales qui organisent
le marché du commerce sur la métropole et
développerons les faits marquants de la logistique
a léchelle de la région Hauts de France.
Nous espérons, comme toujours, par ce document,
pouvoir contribuer de maniere aussi compléte
que possible, a la compréhension de nos
marchés et mettre a la disposition des acteurs
économiques et politiques un outil objectif et fiable.
Nous accueillerons bien volontiers toutes
observations, questions et suggestions.

= |

o

=y
A
Benoit TIROT

Directeur Général

Daniel DORCHIES

Président
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d’Arthur Loyd Lille. Les reproductions accordées devront porter la mention « sources
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ou non exhaustives.
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LE MARCHE DES TRANSACTIONS

Volume de transactions sur les grandes métropoles

450000
400000 3 e
350000 || = o 5
o =y & v M 2019
300000 || N o
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o o m o o B 2021
200000 o n o 9 o 0
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LYON LILLE BORDEAUX TOULOUSE AIX-MARSEILLE NANTES MONTPELLIER
VN A A D A VN A
+34% +98 % +10 % +59 % +8 % +49,5 % +49,5%
1 - Evolution des volumes de transactions de 2012 & 2021 Moyenne SM

300000
250000
200000
150000
100000

50000

TOTAL

0@ Hors CP

95 631™

2012 - 2020

-

33550

17 000 =
36000 140397
29200

B3, o

36855

123139

30000

34995 63321
35653

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
160 200 | 171970 | 164548 | 175552 | 220727 | 213465 | 282341 | 264430 | 138741 | 274141 |
127200 | 141785 | 112548 | 146 352 | 184727 | 196 465 | 260480 | 230880 | 95631 | 175 809 | B

274 141m?

. Comptes propres

¥ebnde main

LE PARC DES 7 LIEUES

EVOLUTION DES TRANSACTIONS

Les 7 grandes métropoles francaises voient leurs
scores progresser avec néanmoins un rebond plus
marqué du marché lillois dont le total, 274 000 m2,
se rapproche du score de Lyon (290 000 m?).

Avec 274 000 m? de transactions, le marché
global égale presque le record de 2018, et dépasse
largement la moyenne décennale de 199 000 m2
Le volume de 2020 est doublé et on constate
que la moyenne 2020 / 2021 sétablit a
206 000 m?, légerement supérieure a la
moyenne décennale.

Moyenne

199 000™

comptes propres inclus
2012-2020

La crise COVID-19, pour les
volumes, semble effacée ...

Néanmoins, ce bon résultat 2021
sobtient par une forte performance des
comptes propres, malgré un marché du neuf
qui reste faible (64 000 m?) et une bonne tenue de
la seconde main.

Nous aurons a analyser et expliquer cette
particularité.




2 - Taille moyenne des transactions

2018 2019 2020 2021

NEUF 1493 m? 2018 m? 922 m? 1166 m?
SECONDE MAIN 392'””!."n2 357;’12 275'”;1’12 330 m?
LOCATION 680 m? 598 m? 330 m? 390 m?
vente Ssimt 7a6mt elgm 695 m?

3 - Les transactions en nombre

450 |

400 mitE +00 393

350

300

250

200
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100

50

0

2012 2013 2014 2015 2016

Arthur Loyd <+ Etude du marché 2021 «-

2017 2018

2020

Edition 2022

Moyenne

337

Transactions
2012-2020

Moyenne neuf

65T

2012-2020

2021

EVOLUTION DU NOMBRE DE TRANSACTIONS

Les transactions de seconde main animent le
marché avec le meilleur score de la décennie
(338).

Sagissant du neuf, les 55 transactions sont un
faible score bien que leur surface moyenne
repasse au-dela des 1 000 m?, traduisant que le
marché du neuf, moteur de la dynamique de 2016
a 2019, n'a pas retrouveé son régime antérieur.

Les grandes transactions ne sont pas revenues.

HASHTAG



LE MARCHE DES TRANSACTIONS

4 - Analyse par tranche de surfaces

A - Plus et moins de 1000 m?

= = = = Moyenne 310 ans 21000 m?: 94 442 m?
= = = = Moyenne310ans<1000m?: 71787 m?

200000
174988
180000
159711
160000
140000
117 015
120000 103 768
100000 hwmewee=w=w809]] csoacscce e e s e e e g e e m - m m E\ o oo --
3 89583
80000 A
- 80748 S gQg5QT T mmmmmm === 86226 ====
60000 69943
40000
L6454 L6213 38513
1 1 1 1 1 1 1 1 J
20000
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
B - Anal\/se en nombre —l— Inférieur 4 1000 m? ————Jll—— Supérieur & 1000 m?
500 86 226 m?2
Surface =31 000 m?
450 en 2021
400 349 366 349 Rappel 2020
- 57 118 m?
281 310 316
300 272 312
250
243 228
200
89 583 m2
150 Surface 231000 m?
en 2021
100 3 51 52
31 39 43 32 Rappel 2020
50 26 22 -
0 L L L L L L L L L J 38 513 mz
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

@

CARRE D'OR

ANALYSE PAR TRANCHES DE SURFACES

L'analyse graphique montre bien [évolution :
depuis 2015 les grandes transactions supérieures
a 2 500 m? ont boosté le marché jusqu'a culminer
en 2018 et 2020 a plus de 100 000 m2.

Ces transactions traduisaient les stratégies
immobilieres de grandes entreprises, motivées par
la recherche de qualité de vie au travail et par la
rationalisation de leurs implantations.

La crise COVID-19 a marqué un arrét et un
effondrement de ces implantations d’abord par le
blocage économique brutaldu premier confinement
puis par l'interrogation quant a la pertinence des
projets en cours et enfin 'émergence du télétravail,
non plus comme une contrainte, mais comme une
nouvelle facon d'organiser le travail.

En 2021 seule une part de ces projets sest réalisée
(60 000 m?) apres que certaines entreprises aient
redéfini cet impact du télétravail sur les surfaces
tertiaires adaptées a leurs besoins, le plus souvent
en diminution.

Les implantations de 1 000 a 2 500 m? ont suivi
la méme tendance bien que moins accentuée, la
reprise sest amorcée sans toutefois retrouver les
chiffres 2016 / 2019 tous supérieurs a 40.000 m2
Les segments inférieurs a 1 000 m? correspondant
plus a un tissu PME sont moins impactés et
retrouvent des 2021 leurs niveaux antérieurs
d'avant 2020.



C - Analyse en volume par tranche de surface en m?
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D - Evolution des transactions par tranche de surface

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2021 2021 EVOLUTION
s | 1 | s | ge | 20 | 230 | 214 | veo | 247 | vee
50 69 69 64 63 67 64 47 69 +46 %
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LE MARCHE DES TRANSACTIONS

@ Neuf
Seconde main

5 - Répartition géographique des transactions

A - Analyse en volumes 18842 m? :
9 775 m? ;

41968 m> [ —

Bwen B R Sabrae .. 10403 m? )
' 20091 m? :
6299 m? )
) ROUBAIY 9 688 m?
15635m?

3294 m?

16436 m?

sone.  4585m?
O

15899 m?

11314 m?

9152 m?

Dewction: m
" ENCERRES. "n

Dhrection b

iht .,,.,_;,:‘ e wpr | 28357 m?

5

PART DE MARCHE

12541 m? 7%

| 41968 m:
18 842 m? 11%

I 16 436m? 99

| 15 899 m? 9%

| 28357 m? 16%
20 091 m? 11%

| 6040 m? 4o

| 15 635 m? 9%

REPARTITION GEOGRAPHIQUE

Avec un marché global ou lessentiel des
volumes s'opere sur la seconde main, il est
logique de voir la prépondérance de Lille centre
a 24% et simultanément la baisse de la part de
Euralille / Lille gares a 7%, marché orienté vers
le neuf, relativement faible cette année.

On notera un regain sur Roubaix Tourcoing
avec 20.000 m? transactés et 32 opérations,
traduisant une meilleure attractivité endogene
portée par plusieurs belles implantations.

24%



B - Analyse en nombre
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LE MARCHE

DES TRANSACTIONS

C - Répartition vente / location

52%
SECONDE
MAIN
26362

81%
SECONDE
MAIN
59T

[0 LocaTion

B ventE
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48%
NEUF
24388

19%
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VENTE
50750 m?

LOCATION
125 059 m?

VENTE
73T

LOCATION
320T

13%
NEUF
wnT

18%
NEUF
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PARC DU GRAND COTTIGNIES

REPARTITION LOCATION / VENTE

2021 reste dans la méme proportion de 30 / 70
entre la vente et |a location, en ligne par rapport
22019 et 2020.

Les ventes (50.750 m?) se réalisent pour moitié
en neuf et moitié seconde main alors que les
locations sont a 70% sur le marché de seconde
main.



> LOCATION

Volumes placés

Nombre de Transactions

Surface Moyenne

2020 | 63476 m?

2021 125 059 m?

>VENTE

Volumes placés

2020 192 T

2021 320T

Nombre de Transactions

2020 330 m?

2021/ 390 m?

Surface Moyenne

el 32 155 m?

e 50750 m?

Arthur Loyd -

2020 52T

2021 73T

2020

2021

Etude du marché 2021+ Edition 2022

ALTAIR

B

EUROPE TERTIAIRE



SITUATION DE L'OFFRE

1 - Evolution du stock

A - Evolution du stock global comparé au volume des transactions a 1an

IT]Z LE TRIPODE
500000 453961
450000 407 835 LE STOCK GLOBAL
400000
350000 343677 302 046 . .
298 300 307100 283782 Il poursuit son augmentation a pres de 454 000 m?
300000 — 530880 représentant 2,6 années rapportées aux transactions
250000 196 465 260 480 . e réalisées en 2021.
200000 /0
150000 539900 245100 237500 A Cette situation de suroffre globale sexplique
100000 5 [ Seconde main d'autant que - on la signalé précédemment -
£0000 106 191 124 053 151918 W Neuf les comptes propres pour pres de 100 000 m? ne
0 —O— Transactions « consomment » pas de stock mais a l'inverse,
5017 018 5019 5020 — ptar Ikes libérations de surfaces, grossissent ce
stock.

Ramené a la transaction de moyenne

décennale le stock global ne représente plus
B - Evolution du stock global a 6 mois - 1an - 18 mois - Projets

[[] Sseconde main que 2,3 années, ce qui reste cependant élevé.
. Neuf
mz . P .
500000 Stock cumulé a 18 mois
D Projets

400000

302 046

304 467
302 046
515 001

300000

272097

200000

100000

- ) _CUMULE - ) “cul - - ~ CUMULE
6MOIS  1AN 18 MOIS 18 MOIS PROJETS 6MOIS  1AN 18 MOIS 18 MOIS PROJETS 6MOIS 1AN 18 MOIS 18MOIS PROJETS

MULE

2019 2020 2021

9




C - Evolution du stock neuf comparé au volume de transactions a 1an

LE STOCK NEUF
mZ
151918
160000 140 397 Il progresse - trés logiquement - puisque
140000 -20 168 les transactions 2020 (40 000 m?) et
13139 124 053 2021 (64 000 m?) sont bien en deca des
120000 106191 réalisations antérieures.

Le stock neuf représente 2,4 années par
80000 , . A ;
rapport a la transaction 2021 mais seulement
60000 1,5 années sur les moyennes 2016 / 2019.
Clest néanmoins une inversion tres significative :
40000 : )
O Stockalan nous passons d'un marché sous-offreur (2017
20000 B stockimmediat a 2019) a un marché offreur transformant le
0 |1 | | I O— Transactions r’apport de force en.tre preneurs et bailleurs a
2017 2018 2019 2020 2021 I'avantage des premiers.

D - Evolution du stock neuf a 6 - 12 et 18 mois

mz

250000
225000
200000
175000
150000
125000 151 918

100000 129 445 124 053
50000
25000
0

221059
212 955

171450

2019 2020 2021 2019 2020 2021 2019 2020 2021

6 mois 12 mois 18 mois

Arthur Loyd«+ Etude du marché 2021« Edition 2022 @7




SITUATION DE L'OFFRE

E - Evolution du stock seconde main comparé au volume de transactions a 1an

2

m MIROIRS DE LILLE

350000
200000 283782 302046 LE STOCK DE SECONDE MAIN
240 000 245000 237500

250000 16500 Le volume continue sa progression a plus de
500000 554973 264 313 SOQ 000 m? soit 2,7 année§ de consommation
219 200 228500 —" qui, en 2021, est « qornjale » a plus de llO OOO‘mZ.
150000 111 653 Ce stpck{ (?st qualitativement en amelpratpn,
constitué a 50% par des surfaces soit rénovées

100000 T 120 083 107 701 - soit en tres bon état.
50000 B Stockimmeédiat Les propriétaires ont bien compris, dans ce
0 I I I — ®— Transactions contexte de marchée, limpérieuse nécessité
2017 2018 2019 2020 2021 de rénover leurs immeubles pour les rendre

attractifs.

Comme chaque année nous en appelons aux

F - Evolution du stock seconde main a 6 - 12 et 18 mois pouvoirs publics locaux et nationaux pour

, faciliter, en matiére de normes et de fiscalite, la

35000 Om transformation en logement qui seule permettra
de résorber le surplus doffre ancienne et

300000 inadaptée pour créer les logements dont la
production est par ailleurs insuffisante.

250000 SO 302046

2614313 283782 S04 k67

200000 256 973 e 261257

150000 228 445

100000

50000
0 09 2020 2021 2019 2020 2021 2019 2020 2021
6 mois 12 mois 18 mois

@




G - Qualification du stock seconde main disponible a 1T an

150000

140000

130000

120000

110000

100000

20000

80000

70000

60000

50000

40000

30000

20000

10000

79819

69 815

A - RENOVES B - TRES BON ETAT
Rénoves . Tres bon état (locaux
(locaux ayant fait 'objet de performants, de qualité)

travaux de rénovation, sans
permis de construire)

2017 [ 2018

B 2009 [] 2020 @ 2021

79163

C- ETAT D'USAGE

Etat d'usage

(locaux peu performants,

louables en I'état)

D - ARENOVER

A rénover
(locaux peu performants et nécessi-
tant des travaux de rénovation)

EMBLEM - LILLE

g;"'l'
ﬂﬂ ljl -nl “

UPLINE - LILLE



SITUATION DE L'OFFRE

H - Classification du stock de seconde main disponible a 1an par secteur

m2
60000

54000

48000

42000

36000

30000

24000

18000

12000

6000

[ 52262

12 497

19 653

EURALILLE

Rénovés

38 005

10 694

LILLE

- A-79817 m?

(locaux ayant fait I'objet de
travaux de rénovation, sans
permis de construire)

44,119

7 951

15 059

20 424

GDSBDS P.TERTIAIRES

|:| B-51738m?

Trés bon état (locaux
performants, de qualité)

56103 55460

28957
16397
9928
4205

HAUTE BORNE RBX-TCG

|:| C-109 963 m?

Etat d'usage
(locaux peu performants,
louables en I'état)

LILLE SUD ROCADE

- D - 42 251 m?

Arénover

(locaux peu performants et
nécessitant des travaux de
rénovation)

SITUATION GEOGRAPHIQUE DE UOFFRE

4 secteurs représentent 60% du stock global : Lille ; Euralille /
Lille gares ; Grands boulevards et Sud Métropole Haute borne.

Lille

Bien que progressant de 25% le stock de 70.000 m? équivaut
a 1,5 années de transaction.

Loffre est équilibrée entre neuf et seconde main, le neuf
étant essentiellement positionné sur EURATECHNOLOGIE.

Euralille / Lille gares

Présente 65.000 m? disponibles (5 années de transaction
2021) soit une situation tres sur-offreuse a 80% en seconde
main.

Seul le programme SHAKE présente 10.000 m? de neuf.

Les Grands boulevards

Avec 63.000 m? dont 40.000 m? de seconde main ce stock
reste constant, équivalant a 3 années de transaction.

Le secteur conserve son attractivité par un positionnement et
une accessibilité favorables.

Les parcs tertiaires
Loffre baisse a un peu plus de 40000 m? (2,5 années de
transaction) répartis équitablement entre neuf et seconde main.

Villeneuve d’Ascq centre-ville V2

Le stock est stable autour de 40.000 m? (2,5 années de
transaction).

A 60% de disponible en seconde main avec des actifs rénovés.

Sud Métropole / Haute borne

Le stock progresse de 35% a 82000 m? (3 années de
transaction).

Le neuf contribue a 32.000 m? pour un secteur qui conserve
son attractivité et propose des solutions d'implantations
diversifiées.

Roubaix Tourcoing

Ce périmetre retrouve un niveau de transaction intéressant
(20.000 m?) par limplantation d'entreprises endogenes.

Le stock diminue ainsi a 55.000 m? (2,5 années de
transaction) presque exclusivement de seconde main.



2 - Répartition géographique des stocks a 12 mois @ Neuf

Seconde main

A - Analyse par secteurs 63556 m? ) 19 437 m?

221 m?
32 678 m? ®
70683 m? : e 55682 m?
38 005 m* ! TOURCOING .
55 460 m?
20 482 m?
; ot m-m‘dl,mur
40 906 m?

Dirwction
A g

15 505 m?

39982 m?

24 477 m?

31879 m?

15800 m? B
" 82504m? :

T .H
WAL ENCEReES. I

8635 m?

e oot “,%.‘
i ; . m‘[ur;il.m 4
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TOTAL

63229 m?

70 683 m?

63 556 m?
40 906 m?
139982 m?

82 504 m?
55682 m?
15800 m? 3%

18172 m?2 5%

¥

MIROIRS DE LILLE

14%

15%
14%

9%

129%

18%




LES PROJETS - LES LIVRAISONS

Ces projets représentent au global
plus de 300 000 m?

ALPHA CAMPUS - 18 000 M?

EURALILLE - LILLE GARES PARC TERTIAIRES

O ——
ARTE PARC - 3 800 M?

EMBLEM - 8 500 M2

SUD METROPOLE / HAUTE BORNE EURALILLE - LILLE GARES EURALILLE - LILLE GARES

(L .l

FLERS - COVIVIO - 20 000 M?

LE JARDIN D'EAU 20 000 M? LE METRONOME 8 000 M2

PARC TERTIAIRES (PILATERIE) SUD METROPOLE / HAUTE BORNE PARC TERTIAIRES (PILATERIE) LILLE



LE MILLE UN - 2 600 M?

PARC DES 7 LIEUES - 2 400 M?

LES GRANDS BOULEVARDS

LE POOL - 1 400 M?

ROUBAIX - TOURCOING

-

P17

L8 [T

LTI
ERRINTIR

LINKIN - 3 340 M?

PARC EUROPE - 6 000 M?

ROUBAIX - TOURCOING

1
LT R

T

PRISME - 8 000 M?

RUE E. |. DE LA PHALECQUE - 5 700 M2

ROCADE NORD-OUEST

ot ':':-.' FE Ll

RUE HARALD STAMMBACH - 5 000 M?

LES GRANDS BOULEVARDS

UX - 6 000 M?

LES GRANDS BOULEVARDS

ROCADE NORD-OUEST

PARC TERTIAIRES (PILATERIE)

ROUBAIX - TOURCOING



LES VALEURS LOCATIVES

‘ Neuf

. Seconde main

250 240
‘ 200
200 ‘ 175
170
160 160
[ B ’ ‘ 150 155 150
& S .
o M & &
100 140 135 140 {78 u B B
115
100 15
50
0 e > R 4 R 4 A LY | S O | S RO | S >
EURALILLE LILLE GRANDS PARCS VILLENEUVE SUD ROUBAIX LILLE SUD ROCADE
LILLE GARES CENTRE BOULEVARDS | TERTIAIRES D'’ASCQ METROPOLE | TOURCOING i EURASANTE NORD
VILLE Av.de la Villeneuve Hatel de ville, : Villeuve d'Ascq, RONCQ OQUEST
république, d’Ascq, Centre Lezennes,
Marne, Les Prés, commercial Faches
Flandre Moulins, Thumesnil,
Pilaterie Lesquin, Tem-
plemars

LR GRAND CARRE

ONYX - LILLE



Les 10 principales transactions 2021

LEERETE " "

HRETELFRETRES

RUE DE BETHUNE - OUI SNCF
2 965 M? - LILLE CENTRE

THE HOPE - VILLOGIA
11 314M? - VILLENEUVE D'ASCQ

WENOQV - ISTG
7472 M? - LILLE EURATECHNOLOGIE

CHATEAU BLANC - EOS
2 961 M? - GRANDS BOULEVARDS

PANORAMA - DALKIA
1 700M? ROCADE NORD OUEST

TOUR LILLEUROPE - LA REGION
3 750M? - EURALILLE

ILOT CARNOT - MEDIAGLOBAL
3900 M? - TOURCOING

THE CLOUD - FLEXO
2 332 M? - VILLENEUVE D'ASCQ

(=

[ RCE

HALLE CENTRALE - VERT BAUDET
4 500 M? - TOURCOING

EURO PARK - MONDIAL RELAY
5479 M? - VILLENEUVE D'ASCQ - HAUTE BORNE

Direction:
TOURCOING
KORTYK
GENT 24
Direction: ' _ A22 TOUR
QUESNOY Direction 8
Direction: W P SUR DEULE TOURCONG
IEPER D108 = Direction”
\ 2! RCOING
N\ ROUBAIX
WAMBRECHIES 10 QTOURCOING
I ‘ N N536
e N354 ROUBAIX
X Direction:
MARQUETTE > rouBAIX
LEZ LILLE pg? WATTRELOS
LOMPRET. MARCQ EN WASGUEHAL Direction: ) ys.| E7.L ANNOY
BARCEUL 2 ROUBAIX
0 WATTRELOS
Direction; p)
ARMENTIERES
BAILLEUL D700
~
D933
Direction HEM
CALAIS
o
A2
Direction
A LANNoOY
D952
- LENEUVE ™~ 2> -
Direction: N \SCQ _—
LABASSEE K 5 ?g?j;ﬁ;,
BETHUNE Do4T~),
Direction:
TOURNAI
P MoNns
A27 it
N41 ~FACHES |
.~ THUMESNIL
14 . : ;
Direction:: S q
LENS g
BETHUNE

Direction :

CARVIN
LENS
Direction : D54
LENS
> D549

ARRAS

PARIS ﬂ »
Direction :
DOUAI \d

Arthur Loyd«s Etude du marché 2021« Edition 2022

Aéroport
de Lille - Lesquin ,z*

Direction :
CYSOING

SAINT AMAND
VALENCIENNES

A23

Direction :
VALENCIENNES

Direction: {} )
ORCHIES w E

VALENCIENNES s



ARTHUR LOYD LILLE - Quelques-unes de nos réalisations

o S

T

ALLEE HELENE BOUCHER AV. DE LA REPUBLIQUE AVENUE DE L'EUROPE BOULEVARD DE VALMY
GARDEN MAX -390 M2 OSCARE - 256 M? BABS - 580 M? 375 M?

CHATEAU BLANC CRISTAL & QUARTZ LE PILAT RUE GANTOIS
CGl - 442 Mm? RANDSTAD - 553 M? CYLLENE - 335 M? SIMPLON - 695 M?

RUE KANT RUE PAUL DUBRULE SPACE X TOUR EDGAR
CENTRE REG. DEPISTAGE CANCER - 310 M? FRANCE CAR - 850 M? TALENT PLUG - 443 M? ASAPN - 470 M?

%)
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Le marché

de l'investissement
Bureau 2021 en région

P29-30

Le marché

de linvestissement 2021
de la Métropole Lilloise

P31
Les parts de marché 2021

P32
Les principales
réalisations de 2021




LE MARCHE TERTIAIRE : L'INVESTISSEMENT

1- Le marché de l'investissement Bureau 2021 en région

MARCHE FRANCAIS  :26,5 milliards d'euros
dont BUREAUX :15,7 milliards d'euros

. ARTEPARC
ACTIVITE :6,5 milliards d'euros M 2020
COMMERCE : 3 milliards d'euros 2021
SERVICE : 1,2 milliards d'euros B TAUX PRIME
1200 Les investissements en tertiaire « Régions » ont

représenté un peu plus de 3 milliards d’euros en
2021, une progression de 20% par rapport a 2020.
Le marché lillois gagne 30% avec 350 millions se
placant troisieme aprés Lyon (900 millions) et
Bordeaux (390 millions).

L'attractivité de la Métropole reste forte grace a
un marché résiliant soutenu par une économie
diversifiée.

1000

800

600

400

200

2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021
2@ LYON LILLE TOULOUSE BORDEAUX NANTES AIX-MARSEILLE




2 - Le marché de l'investissement 2021 de la Métropole Lilloise

Transactions
dont 1VEFA

PM : €/m? P

ROCADE NORD OUEST

3 Transactions Diecten:
BAILLEUL,

PM:3 043 €/m? “c;_‘{f&};’"

Direction ‘,07
LA BASSEE
BETHUNE
> ]
Transactions Prectier: o
BETHUNE
dont 7 VEFA
en blanc
PM €/m?
LILLE CENTRE

5 Transactions

PM: 2345 €/m?

Arthur Loyd s

| 4

LoMPRET.4

ROUBAIX - TOURCOING

3 Transactions

PM:1931€/m?

Direction:
TouRconG I
KORTIIK
GenT 0
Directi o o S,
QUESNOY Direction 07 .+ TOURCOING *.
» SURDEULE TOLRCOING ¢ .
D108 +“Direction’ o,
o . Direction:
N1 o
7 +* TOURCONG Direction

WAMBRECHIES .~ ... Y & 3 TOURCOING

NER

S rOUBAIX

L Direction
MARQUETTE ™, 9
ol / WATTRELOS

LEZLILLE |

=3, ' ROUBAIX
R .

Direction A
ROUBAK LYS-LEZ-LANNOY
\ATTRELOS 1

4Transactions
dont 1VEFA
en blanc
PM: 2136 €/m?

A ey
D952
Direction
TOURNAI
TOURNA
MONS
5 ; A27 gy x|
FacHEs VLLENEUVE D'ASCQ
'/ THUME'SNIL
WATTIGNIES - . H
/ 2 Transactions
7 A AR N W o, dont 1VEFA
A T oo louée
L N »  SAINT AMAND
e Lﬁle;??_ggquin 7 ERETIN 5, VALENCIENNES PM: 3085 €/m?
A23

Directi B
Chavn W \/ALE??C‘E%‘%OE"S [ir]
LENS
Direction: N
D54
AREAS D549 N W+E
agis 1Y VALENCIENNES M
Direction: J
DOUAI
LILLE SUD EURASANTE

2 Transactions

PM:2892 €/m?

Etude du marché 2021+ Edition 2022

SUD METROPOLE HB

6 Transactions

PM:2 818 €/m?

350 000000 €

investis en 2021

130 000 € m?inestis
37 affaires realisees !

3 VEFA dont 2 enblanc
4.15% raux prime

250 € vi/mesan

de loyer prime



LE MARCHE TERTIAIRE : L'INVESTISSEMENT

2 - Le marché de l'investissement 2021 de la Métropole Lilloise (suite)

EVOLUTION EN M€

M€
600

530 545

540

480

420 )
LES PRES BUSINESS
360
300
240
180

120

60 73

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

M€
250000

196 000

200000 180 000

150000

140 000 129 459

106 000 116 000

116 468
100000

58 000 88000 88000 78000

PARC DE LA HAIE

50000
48000

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
T




3-Les

m
120000
80000

40000

400
300
200

100

parts de marché 2021

2

106 821

9647 RALEL]

2020 M 2021

77585

INSTITUTIONNELS PRIVE

20

SECONDE MAIN NEUF

M 2020 M 2021

INSTITUTIONNELS PRIVE
2017 2018
15 VEFA 15 VEFA
86 000 m?
7 BLANCS 8 BLANCS
28000 m?

2019

23 VEFA
108 000 m?

10 BLANCS
40000 m?

Arthur Loyd <» Etude du marché 2021

SECONDE MAIN NEUF
2020 2021
9 VEFA 3 VEFA
34557 m? 20000 m?
5 BLANCS 2 BLANCS
22836 m? 11800 m?

.+ Edition 2022

EUROPE
A

QUARTZ

"CRYSTAL -

LE LOUIS XIV



INVESTISSEMENT : LES PRINCIPALES REALISATIONS DE 2021

EMBLEM - VEFA
8 500 M? - EURALILLE

CHATEAU ROUGE - SECONDE MAIN TOUR EDGAR - NEUF / SM
14 800 M2 - GRANDS BOULEVARDS 2 500 M? - GRANDS BOULEVARDS

METROPORT - SECONDE MAIN
2 030 M? - VDA - HOTEL DE VILLE

HELIOS - SECONDE MAIN PARC PLAZZA - SECONDE MAIN
8 070 M? - SUD METROPOLE HAUTE BORNE 5 547 M? - SUD METROPOLE HAUTE BORNE

LE TERTIAL - SECONDE MAIN
3727 M? - ROCADE NORD OUEST

Arthur Loyd < Etude du marché 2021 <« Edition 2022



GA- DE GAULLE - LA MADELEINE - SM
4 700 M? - GRANDS BOULEVARDS

GREEN CORNER NEUF
3 000 M? - PARC TERTIAIRES

ORANGE - NEUF
19 500 M2 - HOTEL DE VILLE

a [
rFFrr T
ik i

PANORAMA - VEFA
7 500 M? - ROCADE NORD OUEST

MIROIR DU SART - SECONDE MAIN
3 200 M? - GRANDS BOULEVARDS

MOLINEL - SECONDE MAIN

4 500 M2 -

GRANDS BOULEVARDS

CANONNIERS - SECONDE MAIN

4 700 M? -

EURALILLE / LILLE GARE

Arthur Loyd «» Etude du marché 2021 -

Edition 2022



Direction : R~
QUESNOY irection :
Direction: P » SUR DEULE TOURCOINO‘
IEPER D108
B N17
WAMBRECHIES
NEEZ)

\
MARQUETTE

LEZ LILLE
LOMPRET MARCQ EN
--------- i BARCEUL
-------- s SAINT ANDRE
Direction ; - = LEZ LILLE ¢
ARMENTIERES e I el et §
BAILLEUL N .
D933
Direction : D -
CALAIS
ﬁ BARCEUL
"% <
EURALILLE
A2 L A~
/', o | LILLE GARES
» Eve
D7
Direction: 4 -
e N A HAUBOURDIN
| ,-="" LOOS \
WAVRIN -+
R N “FACHES
THUMESNIL SQUIN
> S T WATTIGNIES =
Direction: 4 KL : s
_ LENS : *
BETHUNE bt R *“
‘ ./ VENDEVILLE
SECLIN //
," Aéroport .
y & de Lille - Lesquin 7
D925
Direction: e
CARVIN W
LENS
Direction: D82
LENS oction -
ARRAS D549 Direction:
PARIS

ORCHIES

" KORTIK

GENT &

A22 TOURCOING

Direction: Direction:
TOURCOING ROUBAIX
< TOURCOING

N350 lIN536

.

o ROUBAIX

Direction :
4 ROUBAIX
¥ \WATTRELOS
. D6

Direction: & ¥
ROUBAIX LYS-LEZ-LANNOY
WATTRELOS

N

D700

HEM

Direction :
n LANNOY

D952
VILLENEUVE "™ 3> Aimeee

pragca Direction:

K TOURNAI
D941~

\ Direction :
\ TOURNAI
5 P MONs

A27 gl i

Direction:
CYSOING
\

SAINT AMAND
FRETIN VALENCIENNES

A23
A

Direction:
VALENCIENNES

N

» -
VALENCIENNES

S



EURALILLE - LILLE GARES - P36 LILLE CENTRE - P38 GRANDS BOULEVARDS - P40
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SUD METROPOLE - HAUTE BORNE - P46

ROUBAIX-TOURCOING-RONCQ - P48 LILLE SUD/ EURASANTE - P50 ROCADE NORD QUEST - P52
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EURALILLE / LILLE GARES @I

Lezuwg:, - f 't
~._ LAMADELEINE 4
~‘~_~:: ‘\‘._¢"
/MONS EN
' BARCEUL
EURALILLE

-. JLILLE GARES

ILLE | .\¥

-
-

30URDIN S

RONCHIN,~"

2

TENDANCES

Investissement NEUF > 4/4,5% Investissement 2" MAIN > 4,5/5 %

PRIX (3)

CREATION DE SURFACE (&)

DEMANDE ()
EVOLUTION DU STOCK (&)

Le mot de Stéphane HUEL

La bonne tenue du marché pour 2021 n‘aura pas été portée par Euralille qui ne pese
que pour 7% du marché (contre 14 % pour 2019) pour un volume transacté de
12 541 m?en 22 opérations (23 en 2020 et 24 en 2019).
On constatedoncune moyennetrésalabaisse sur les surfaces commercialisées.
Les grands comptes nauront que trop peu répondu présents sur cette année
encore incertaine pour les grandes entreprises.
La livraison de fopération « SHAKE » est prévue pour [ét€ 2022 avec 9 500 m?

( ) de disponible mais soulignons la signature sur cet immeuble apres WE WORK,
du Cabinet PWC (1500 m?)

Lautre fait également majeur est la mise sur le marché dimmeubles de seconde-
mains bien positionnés dont certains libérés par la MEL : Euralliance, Saint-Maurice, .. et un nouveau cap
pour la Tour Lilleurope qui va vivre une « seconde jeunesse » avec un nouveau look a découvrir !

Le neuf continue également son développement avec des opérations importantes comme
3@ «EMBLEM » pour plus de 8 000 m? « AGORA » sur le quartier de la Gare Lille-Flandres, pour plus

de 16 000 m?.

PART DE MARCHE DU SECTEUR SUR LA METROPOLE

REPARTITION LOCATION / VENTE

2017: NM%
2018: 19%
2019: 20%
2020: 14%

2021:7%

0%
B Vente

Location

12 541 m?

REPARTITION NEUF / SECONDE MAIN

17%
\ 2096 m?

B Neuf

Seconde main

VALEURS LOCATIVES - 2021

< A139 EUROS

140-165 3 Transactions

166-175

176-200

>ou =201

1000 1500 2000

2 Transactions

STOCKA1AN : 453 951 m?

7 Transactions

6 Transactions

4 Transactions

2500 3000 3500 4000 m2




TRANSACTIONS @

CHIFFRES CLEFS 2018 2019 2020 Tendance
Volurme detransactions : Location - Vente (m?) 48322 46998 13322 @
NOW CONNECTED

Nombre detransactions : 31 24 23 @ VO LIIEIROHES 1L 250 e
Taille moyenne des transactions : (m°) 1559 1958 579 @

Stock disponible & 6 mois (m?) 28556 20423 27344 @

Stock disponible &6 /12 mois (m°) 1136 2339 17 416 @ PWC THE SHAKE : 1 200 m?
Stock disponible 412 /18 mois (m’) 8225 13173 37625 ®

Projets 18 000 27169 0 @

REGION HDF
TOUR LILLEUROPE : 4 000 m?

VALEURS eempran  Neut  220/240 seconde190/210

TAILLE DES TRANSACTIONS

LE ROMARIN : 4113 m?

The SHAKE : 9 646 m?

5000 I ;
12088 0 2326 2502
'l WG e ¥ 929 1036 ‘ 3283 3848 3738 | 3887

0
024249 250 3 499 500 4999 1000 41999 .

Nombre de transactions

TOUR LILLEUROPE :
6062 m? @7



LILLE / CENTRE VILLE @I

# LEZLILLE'\, - J
Y-~ LAMADELEINE s
'5“ s O \‘ 4
I- ~.s\ : ONS EN
' BARCEUL
EURALILLE
<. JLILLE GARES

HAUBOURDIN

2

i

TENDANCES

Investissement NEUF > 4,5 /5,8 % Investissement 2" MAIN > 5,5/6 %

PRIX O

CREATION DE SURFACE  (3)

DEMANDE (®)

EVOLUTION DU STOCK @

Le mot d’Emmanuelle CORRION

Le secteur du Centre-Ville de Lille reste un secteur dynamique et
prisé pour les entreprises !

La localisation, les transports, les services et commerces restent
un atout majeur offrant la premiére place a ce secteur : La
demande placée en m? représente 24% du marché soit environ
42.000 m?. (Cf.2021 : 30.539m2)

Le nombre de transactions a été multiplié par 2: 114 transactions

sur 423, ce qui représente 27% du marché.

Les programmes réhabilités avec des prestations haut de gamme,
comme « Le 31 Rue de Béthune », « Le Rihour », « Le Grand Place »
ont répondu aux attentes des utilisateurs.
3@ METRONOME (7000 m?) est la prochaine opération du centre ville.

PART DE MARCHE DU SECTEUR SUR LA METROPOLE

REPARTITION LOCATION / VENTE

41968 m?
2017: 25%
2018: 15%
2019: 17%
2020: 32%

2021: 24%

23%

9562 m?

B Vente

Location

31245 m?

REPARTITION NEUF / SECONDE MAIN

23%

9775 m?

B Neuf

Seconde main

VALEURS LOCATIVES - 2021

711

<A 105 EUROS 3 Transactions

106-135 19 Transactions

136-150 16 Transactions

151-180

>ou = 181

STOCKA1AN : 453 951 m?

16%

Nm 693 m?

20 Transactions

30 Transactions

15000 m2




TRANSACTIONS @
CHIFFRES CLEFS 2018 2019 2020 2021 Tendance 2 g ]

Volurme de transactions : Location - Vente (m?) 39161 38 255 30539 41968 @

Nombre de transactions:: 79 100 54 14 @ IKOS CONSULTING: 145 m*
Taille moyenne des transactions : (m°) 496 383 566 368 @

Stock disponible &6 mois (m°) 43573 u2 725 54748 66 795 @

Stock disponible a6 /12 mois (m?) 10 448 11242 1592 3888 @ NEO ENERGIES : 262 m?
Stock disponible &12 /18 mois (m°) 0 4209 4906 10 720 @

Projets 28699 28699 28000 @

VALEURS evemperen  Neuf  180/220 seconde 150/180

SIMPLON : 584 m?

OFFRES

TAILLE DES TRANSACTIONS

LE31:1060 m?

LE LUCIO : 845 m?

250 3499 Sup. 2000 €lem? HT / an

Nombre de transactions

RUE DES POISSONCEAUX :
2410 m? GQ




GRANDS BOULEVARDS

WAMBRECHIES 4
N350

MARCQ EN
BARCEUL

Y

_ EURALILLE

TENDANCES

Investissement NEUF > 4,8 /5,3 % Investissement 2" MAIN > 5,5 /6,5 %

PRIX (O

CREATION DE SURFACE (&)

DEMANDE (&)
EVOLUTION DU STOCK (&)

Le mot de Florent DUJARDIN

Avec 18 900m? et 11% de part de marché, le secteur des
Grands boulevards se situe en dessous de ses performances

2 précédentes (14% de PDM en 2020). Cette performance

=
2* est expliquée par seulement 2 transactions supérieures
— a 1000m? avec la signature d’EOS (3 000m?) et Newton
« | ) (4 500m?). Cependant ce secteur confirme sa dynamique en
volume puisqu'on y réalise un record en nombres de transactions.
(50) Des programmes de qualité comme PARENTHESE (6 500m?) ou LE MARC'Q
4@ (5 600m?) confere a ce secteur de belles perspectives d’avenir.

PART DE MARCHE DU SECTEUR SUR LA METROPOLE

REPARTITION LOCATION / VENTE

2017: NM%
2018: 13%
2019: 14%
2020: 14%

2021:11%

42%

7834 m?

B Vente

Location

11008 m?

REPARTITION NEUF / SECONDE MAIN

48%
B Neuf 9 004 m?

Seconde main

VALEURS LOCATIVES - 2021

<QU =

A 105 EUROS 3 Transactions

106-120 5 Transactions

121-135

6 Transactions

136-150

>ou=151

STOCKA1AN : 453 951 m?

12 Transactions

11 Transactions




TRANSACTIONS @

CHIFFRES CLEFS 2018 2019 2020 Tendance

Volurme de transactions : Location - Vente (m?) 34638 32195 13212

®

DS AVOCATS : 300 m?
Nombre de transactions: 67 51 45 "

Taille moyenne des transactions : (m°) 517 631 294 @
Stock disponible 6 mois () 56768 60597 43104 )
Stock disponible &6 /12 mois (1) 8 835 9539 14902 ®~ EOS CONTENTIA :3 000 m?
Stock disponible 412 /18 mois () 26 224 13967 18194 )

Projets 22 682 9555 29254

REEZOCAR AMIRAL :
740 m?

VALEURS eremperan  Neuf  160/175 seconde 130/150

TAILLE DES TRANSACTIONS

LE DAMIER: 4223 m?

Le MARC'Q: 5 660 m?

4055

3390 3270

Sup. 2000 €lem?HT /an

Nombre de transactions

g PARC EUROPE: 5938 m? Gﬂ



PARCS TERT'A' RES @ PART DE MARCHE DU SECTEUR SUR LA METROPOLE REPARTITION LOCATION / VENTE

2
-0 25%
D6 2017: 10% ~ oy 4105 m?
2018: 08% W Vente
N Direction : 1E7- : 0 ‘
ROUBAIX R 2019: 17% Location
\WATTRELOS 5020+ 09%
«

D7({ 2021:9% 12 331 m?

ONS EN z h . 2
BARCEUL REPARTITION NEUF / SECONDE MAIN STOCKATAN:45395Tm
20% 9%
e 3294 m? = 40906 m?
/ B Neuf
e Seconde main

N

VILLENEUVE

_pasca

TENDANCES

Investissement NEUF > 5,5/5,8 % Investissement 2" MAIN > 5,8 / 6,8 %

DEMANDE (&) PRIX (A) U
< =
EVOLUTION DUSTOCK (V) CREATION DE SURFACE (&) ALOOELROS

VALEURS LOCATIVES - 2021

12 Transactions

101-120 5 Transactions
Le mot d’Anais MENGHETTI

Le secteur des parcs tertiaires a représenté en 2021, 9% du marché avec 121-145 5 Transactions

16.400 m? commercialisés pour 45 opérations.
Ce secteur a donc connu une croissance de l'ordre de 300% en termes
de surfaces commercialisées comparativement a 'année 2020, avec 75% .
dlopérations en location, et 25% de ventes. 146-165 11 Transactions
Ce rebond sexplique, malgré limpact de la crise sanitaire ayant entrainé
de nombreux reports, par les 4 transactions de plus de 1.000 m? (comme
Docapost : 2650 m2. Cyrillus : 1.300 m?...).
Les valeurs locatives se stabilisent a 160-170€ HT/m?/an pour les programmes
neufs et aux alentours de 120€ HT pour les immeubles de seconde main.
2022 continuera d'offrir de belles opportunités d'implantation pour les utilisateurs, en seconde
48 mail avec les parcs de la Cimaise, Business Pole, City Park et sur les programmes neufs avec
Green Corner, Green Park et le Jardin d'eau .

4 Transactions




CHIFFRES CLEFS 2018

2019 2020

20271 Tendance

Volume detransactions : Location - Vente (m?) 21186

40 294 8 836

16 436

®

Nombre de transactions: 37

45 36

45

895 2456

365

Taille moyenne des transactions: (mz) 573
Stock disponible a 6 moais (m%) 19 805
Stock disponible &6/12 mois (m’) 2834
Stock disponible 312 /18 mois (m°) 4 868

Projets 43053

20100 53 004

15553 1833

0 4498

2612 64 000

38 608
2297
0

83 010

QOO0 ©® ®

VALEURS enemparan  Neuf ]55/165

Seconde
main

125/145

TAILLE DES TRANSACTIONS

m2

28000
24500
21000

17500

14000

€lem?HT /an

Nombre de transactions

TRANSACTIONS

S

CYRILLUS : 1300 m?

OLIVER'S STORE :1 000 m?

VILOGIA:1 000 m?

BUSINES SPOLE : 1 561 m?

GREEN CORNER :830 m?

GREEN PARK: 2 272 m?
(s



VILLENEUVE D’ASCQ

1

ONSEN
BARCEUL 1

L 2
L 4

&

. EURALILLE e
~f -.JLILLE GARES

‘FACHES
THUMESNIL

TENDANCES

Investissement NEUF > 5,5/6,2 % Investissement 2" MAIN > 6 /6,8 %

PRIX @

CREATION DE SURFACE = @

SQUIN e -

DEMANDE @
EVOLUTION DU STOCK @)

Le mot de Benjamin RONSE

. Le secteur de Villeneuve dAscq, Centre-Ville, retrouve sa tendance d'avant

\ COVID et recolle aux résultats de 2017-2019, avec ses 16000 m? de
bureaux transactés en 2021.

Cette tendance doit néanmoins étre atténuée car elle sexplique

principalement par la transaction de VILOGIA sur le programme neuf

THE HOPE, sur 11.300 m?, la seule transaction dans le neuf sur le secteur.

Avec 16 demandes placées sur le secteur 'année derniére, la moyenne

des surfaces transactées est de 305 m? si fon ne tient pas compte de la

transaction VILOGIA.
Concernant le stock, de nombreux programmes vont venir booster le neuf sur Villeneuve
4© d’Ascq : HOPE, TRIOPOLIS, WELLICE, ou encore la RUE DES TECHNIQUES. Ce qui présage
une bonne dynamique pour les années a venir !
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TRANSACTIONS @

CHIFFRES CLEFS 2018 2019 2020 2021 Tendance
Volurme de transactions : Location - Vente (m?) 18928 22132 1038 15 899 '
Nombre detransactions : 18 19 4 16 ‘
Taille moyenne des transactions : (m°) 1052 1165 260 994 .
Stock disponible & 6 mois (m?) 10184 7696 22956 35759 @
Stock disponible 26 /12 mois (m?) 7755 17751 14189 4223 @
Stock disponible 212,/18 mois () 10391 34234 50567 15674 @
Projets 31610 0 0 0 )

VALEURS eempran  Neut  160/170 seconde 125/150
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SUD METROPOLE @I
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Le mot de Stéphane GREUGNY

A ) . S : 116-125 9 Transactions
vec 28 000 m? transactés soit 16 % des m? placés et 44 transactions
pour 423 transactions réalisés en 2021, le secteur sud Métropole

affiche toujours autant de dynamisme.

En effet, lattractivité demeure grace & son positionnement 126-145 12 Transactions

géographique tourné vers ' Al et I' A23.

Cependant, il faudra surveiller les stocks qui sont de 82 000 m? et
qui représente 18% du volume global de la Métropole.

Mais les opportunités demeurent et certains batiments se transforment

ou sont rasés pour donner place a de nouveaux projets.
Ce secteur reste une valeur siire et réalise encore cette année de belles transactions 12000 M2
comme Mondial Relay, Socotec, Flexo, Zodio, Auchan...

Q Transactions




CHIFFRES CLEFS 2018 2019 2020 2021 Tendance
Volume de transactions : Location - Vente (m?) 45790 25695 19528 28 357 .
Nombre detransactions: 56 41 35 44 .
Taille moyenne des transactions : (m°) 836 627 558 644 ‘
Stock disponible &6 mois (m°) 25162 30052 48433 80043 @
Stock disponible 36 /12 mois () 8185 19988 12482 2461 @
Stock disponible a12 /18 mois m?) 15830 5766 3600 0 ‘
Projets 25942 25050 14167 25408 @
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FLEX O CLOUD:2 332 m?

MONDIAL RELAY : 5 479 m?

SOCOTEC : 3 500 m*

EUREKA:2 520 m?

THE CLOUD CITY:13 227 m?

GREEN OFFICE: 2 619 m?

G



PART DE MARCHE DU SECTEUR SUR LA METROPOLE REPARTITION LOCATION / VENTE
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Le mot de Florent DUJARDIN 101115 2 Transactions

Le secteur de Roubaix / Tourcoing / Roncq réalise 'une de ses meilleures
année en terme de PDM, 11% contre 6% en moyenne sur les 5 116-1130 4 Transactions
derniéres années. Cette progression est portée principalement par
les transactions supérieures a 1000m? (7 Transactions) comme
VERBAUDET (4 500m?), la CITE NUMERIQUE (1 600m?) ou encore
VILOGIA (1 500m?). Le nombre d’affaires reste constant par rapport >=3131-150
aux autres années (32). Ce secteur qui bénéficie d’un stock d'offres
important permettant de garder de l'attractivitépar la grand nombre de

4@ solutions offertes pour les recherches d'implantation.

5 Transactions




CHIFFRES CLEFS 2018 2019 2020 20271 Tendance
Volurme de transactions : Location - Vente (m?) 21989 13 416 4042 20 091 @
Nombre detransactions: 32 30 24 32 @
Taille moyenne des transactions : (m°) 687 447 168 628 @
Stock disponible &6 mois (m°) 53 411 56 724 64 495 52 334 @
Stock disponible &6 /12 mois (m°) 2991 1979 1588 3347 @
Stock disponible 312 /18 mois (m°) 5032 5032 6 746 1200 @
Projets 16 260 0 10451 20039 @

, Seconde
VALEURS enemparan  Neuf  ]45/160 e 85/110
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LEQUATUOR: 2 140 m?

G



LILLE SUD - EURASANTE @I

Y
~
Sy
~

.......

~FACHES
. THUMESNIL

TENDANCES

Investissement NEUF > 5,8 /6,2 % Investissement 2" MAIN > 6,5/7,5 %

PRIX @

CREATION DE SURFACE (3

DEMANDE )
EVOLUTION DU STOCK  (®)

Le mot d’Emmanuelle CORRION

Le secteur Lille Sud/ Eurasanté a montré une progression par rapport
aux derniéres années.
Le Parc Eurasanté réunit a ce jour 200 entreprises.
La demande placée en m2 représente 3% du marché, soit 6040 m?.
Le nombre de transaction représente 9% du marché, soit 46
transactions sur 423.
Nous remarquons que ce secteur est propice aux petites et moyennes
transactions.
Le 1T 2022 est prometteur d'une année dynamique avec de belles transactions déja
5@ réalisées depuis le début de 'année et des projets de constructions a venir !
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TRANSACTIONS @

CHIFFRES CLEFS 2018 2019 2020 2021 Tendance

Volurme de transactions : Location - Vente (m?) 10 429 3005 608 6 040

. 2
Nombre de transactions: 31 21 4 46 CREFO HERMES : 860 m

Taille moyenne des transactions : (m°) 336 143 152 131 ‘
Stock disponible & 6 mois (m?) 7434 5717 10233 15 800 @
Stock disponible 36 /12 mois (m?) 3215 3080 0 0 @ SOIN SERVICES :428 m
Stock disponible a12 /18 mois (m°) 5059 5059 0 7000 .

Projets 9 054 1054 0 8700

VALEURS @empran  Neuf  140/145 seconde  90/115

VAXINANO : 432 m?

TAILLE DES TRANSACTIONS
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ROCADE NORD-OUEST @I
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-

Le marché de la transaction de bureaux sur la Rocade Nord-Ouest a représenté
9% des parts de marché en 2021, soit 15.600 m?.

Cette tendance est a la hausse comparativement a 2020, ou le volume des
: & transactions portait ce secteur a 4500 m? (soit 5% du marché).

W= Cette impulsion sexplique principalement par la transaction de DALKIA
pour son nouveau siege sur le programme du QUAI 22 a Saint-André-
( J,, Lez-Lille, sur 7600 m?. Tout porte a croire que la Rocade Nord-Ouest va
| poursuivre sa croissance sur le marché de la transaction de bureaux, grace aux

nombreux projets neufs programmeés a court terme : GAIAC lance LE GENOIS
a Wambrechies sur 2000 m?, puis dans un second temps la phase 2 du programme ECOSPACE a
horizon 2023, SIGLA lance le Parc LINEO a La Madeleine sur 2500 m2, BUILDING INTERNATIONAL
propose 2 batiments a Marquette-Lez-Lille sur 3600 m2, ou encore le LINKIIN, programme de 3400
m? sur le Parc du Pont Royal & Lambersart, lancé par CARRE CONSTRUCTEUR et NACARAT.
52 ) Cette croissance d'actifs neufs contribuera a redonner un élan a ce secteur, un peu en perte de
vitesse ces derniéres années.

a
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CHIFFRES CLEFS 2018 2019 2020 2021 Tendance
Volurme de transactions : Location - Vente (m?) 19 037 8890 4506 15 635 @
CARRE CONSTRUCTEUR :

Nombre de transactions:: 49 31 19 24 @ 1080m

Taille moyenne des transactions : (m°) 389 287 237 651 @

Stock disponible &6 mois (m°) 17 085 18173 1951 21002 @

Stock disponible a6 /12 mois m) 160 0 0 617 @ DALKIA : 7 261 m?

Stock disponible a12 /18 mois (m°) 8500 12 649 2 361 3812 @

Projets 3149 0 17764 18950 @

VALEURS enemparan  Neuf  140/150 seconde 90/110
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2 IN[RIl]NS RETENUES

Locaux d’activité :

Un local d’activité correspond a une surface
jusque 1.500 m? comportant une partie
stockage et / ou atelier.

Il répond aux caractéristiques suivantes :

e Hauteur libre supérieure a 4,5 m.

e Au minimum un acces véhicule de plain-
pied.

o Une partie bureau de 10% a 30% de la
surface totale.

Ce type de locaux sera de qualité améliorée
s’il présente :

e Une possibilité de charger a quai.
e Une hauteur avoisinant plus ou moins 6 m.
e Uneisolation - Un systeme de chauffage.
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LE MARCHE DES TRANSACTIONS

1 - Analyse du marché global

Neuf Vente

A - Evolution des volumes depuis 2011 B sccondemain [l Location
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B - Analyse du neuf / seconde main
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135681 m? 225222m? | 180370m¢ | 223224m?

2019 2020 2021

168392 m? 191580 m? 202 443 m¢?

35% 15399 m?

65% 25104m?
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. Vente . Location
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1 85 71 0 mz Tel est bien le cas des locaux d'activité qui, méme en

EVOLUTION DES VOLUMES

« Ma petite entreprise ne connait pas la crise »
disait une chanson.

crise COVID, ont maintenu en 2020 un niveau de
transaction supérieur a la moyenne décennale puis
une progression en 2021 de 6%.

Cette remarquable performance sobtient par un marché
seconde main constant (162 000 m?) auquel sajoute une
progression du neuf au-dela de 40 000 m?, meilleur score
historique.

VENTE ET LOCATION

Le rapport 68% de locations 32% de ventes souligne la
faiblesse des ventes malgré un environnement financier
favorable.

Cette faiblesse sexpligue trés largement par le manque
doffres a la vente.

NEUF / SECONDE MAIN, VENTE ET LOCATION

Le seconde main réalise 80% du marché global (162 000 m?)
sur lesquels seuls 31% sopérent a la vente.

Celasignifie que les investisseurs / bailleurs ne sont que trés
peu enclins a vendre, provoquant ainsi le déficit de loffre a
lachat.

Le neuf qui lui réalise 20% du marché (40 000 m?) souvre a
la vente pour 15 000 m? soit 38%.

Ce constat vient de lintervention de promoteurs dont les
opérations sont proposées a la vente.

La présence croissante de promoteurs est bénéfique a
plusieurs égards :

Proposer des actifs de qualité qui regénérent le parc.
Alimenter [offre a la vente conformément a la demande
abondante qui sexprime.

Cette tendance, trés nécessaire et positive dans ce
marché, doit étre encouragée malgré le contexte
restrictif qui se met en place en matiére de
disponibilité du foncier.



C - Evolution du nombre de transactions depuis 2011
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Avec 126 opérations 'ancien est conforme aux
références antérieures.
Le neuf progresse en volumes et en nombre.

C.CONCEPT- TOURCOING

CLEARWAY - SECLIN



LE MARCHE DES TRANSACTIONS

D - Analyse de la taille des transactions

> Evolution des volumes de transactions par tranche de surfaces depuis 2015
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75000
55605
70000

65000
60000

55000
50000
45000
40000

35000

30000

42127 42235
25000 35315

20000 4268

L5
15000 ——

18612 30331331
10000 |kt 2984

16 690

13167 16526) -
5000 12388 148

10108 1240
9221 nesof360 N T

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 |[2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021| 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021| 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021f 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
0-500 501-1500 1501-3000 3001-5000 plus de 5000

Totalm? 13768 | 22680 12205 | 15621 | 16678 | 21105 | 18921 | 56303 51300 | 63875 | 52556 | 67917 |50608| 67649 | 5839 | w55 | w351 | 2895 | 50769 | w298k | w79 %78|58L+1|22225|42A85|33228|31%5|34843 53589|36084|81L+68|31026| 0 |454p|32781

5@ Arthur Loyd «» Etude du marché 2021 . Edition 2022



=l

80

72

6L

56

48

40

32

2L

16

0

> Evolution du nombre de transactions par tranche de surfaces depuis 2015
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LE MARCHE DES TRANSACTIONS

2 - Transactions par bassin

CONSTRUCK - LOMME
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e ‘ qoion W est révélateur du manque doffres
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A - Répartition en volumes par bassin depuis 2016
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B - Répartition en nombres par bassin depuis 2016
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ANALYSE DE L'OFFRE

1 - Etude des stocks disponibles a 12 mois depuis 2014
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2 - Etude de l'offre location - vente

RAPPEL 2020 2021
STOCK GLOBAL 294186 m? 242991 m?
VENTE " 108 346 m? 95825 m?
LOCATION . o 926.6.12 vvvvvvvvvv 211 e mz ............

Neuf

. Seconde main

—l— m?transactés

EUROPEVENT - AVELIN

LES STOCKS

Alinverse du marché tertiaire, les transactions « activité »
sont restées dynamiques a des niveaux élevés.

Les stocks a l'offre sont ainsi nettement baissiers :
243 000 m? au global.

Fort heureusement la production neuve vient
compenser la baisse de l'offre de seconde main
aujourd’hui a son plus bas niveau depuis 8 ans :
143 000 m>.

Ce marché de lactivité, dont les actifs sont
nécessairement diversifiés, stockage, atelier, show-
room ... ne présente une offre disponible que de 1,2
années de transaction.

Cest trés insuffisant, freinant les implantations
dentreprises et poussant les valeurs a la hausse par
effet de rareté !

Laffichage des nouvelles politiques visant a ne pas
consommer de terres agricoles viendra compliquer la
réalisation dopérations neuves.

és environnementalement.

Ou sont les 1 000 hectares promis par les collectivités
pour le développement économique ?



3 - Répartition géographique
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66%
68 840 m?

~ BASSIN NORD EST

103389 m?

45955 m?

=l

GEOGRAPHIE DU STOCK

Sur un stock global de 243.000 m?:

 Le bassin OUEST représente 57.000 m? avec
plus de 50% d'offre neuve.

Le bassin EST dispose de 103.000 m? dont
349% d'offre neuve.

Le bassin SUD présente 82.000 m? dont 44%
de neuf.

MAXI PALETTES - COMINES

SNEF - FRETIN



LES VALEURS
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Valeurs «Prime» en € le m? par an
Neuf

Seconde main

Augmentation des valeurs de vente et location des bdtiments de
SIS A5 EUROP EVENT - AVELIN.

«La croissance du nombre de transactions entre l'année 2020 et l'année 2021,

associée a une diminution du stock doffres disponibles a accentué la tension

entre loffre et la demande sur le marché des locaux dactivités.

Une des conséquence, est laugmentation des valeurs de transactions des bétiments

de seconde-main a la vente comme a la location. »

William GUIGUI

SIX AUTO CONSULTING - LEZENNES

Arthur Loyd « Etude du marché 2021 < Edition 2022 @5



ARTHUR LOYD - Quelques-unes de nos réalisations

ABEILLE RUSH
CRT LESQUIN

HOWDENS CUISINES
CRT LESQUIN

KBANE
CRT FRETIN

PART DE MARCHE

ARTHUR LOYD SUR
LA METROPOLE LILLOISE

OREXAD BRAMMER
AVELIN

& ), 1
/ oan RRR

PICNIC
RONCQ

WINSOL
LA SOURCE HALLENNES

URBASER ENVIRONNEMENT

Z| SECLIN

AD PIECE AUTO
CRT LESQUIN

ICKO APICULTURE
CRT FRETIN

ARTHUR LOYD
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de part de marché
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LE MARCHE DES UTILISATEURS

Les bassins de développement Hauts-de-France
Evolution de la demande placée

Répartition de I'offre a moins de 6 mois par secteur
Transactions majeures en 2021
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LE MARCHE DES UTILISATEURS

- Demande placée

Moyenne décennale

Un remarquable rattrapage de la demande placée

m?2
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Valeurs locatives (€ HT HC/M?2/AN)

HAUTS-DE-FRANCE REGION LYONNAISE REGION MARSEILLAISE

ILE-DE-FRANCE

AU PLAN NATIONAL

Une année record comparable a 2017 et 2019
avec plus de 3 700 000 m? transactés.

La région Hauts de France participe a hauteur
de 30% dans ces volumes.

LES VALEURS LOCATIVES

Elles sont fonction des tensions des marchés.
Lyon trés sous-offreur monte ses valeurs a
52 /56 € HT / m2.

Les Hauts de France avec une offre disponible
(bien que se raréfiant) valorise l'entrepét de
classe A entre 43 et 47 € HT / m2.

La tendance a la hausse est néanmoins
générale.



La région lilloise bénéficie d'un net effet de rattrapage
apres une année 2020 atone

+379%
m2
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@ Offre en fin de T4
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Les bassins de développement Hauts-de-France !!

LITTORAL

CALAIS/BOULOGNE
DUNKERQUE

Vers
Bruxelfes

BELGIQUE

NORD DE LILLE
TOURCOING

OUEST DE LILLE [

HOUPLINES =
ARMENTIERES Dunkerque

ROUBAIX HEM
RONCQ

Tournai

SUD DE LILLE

SECLIN
LESQUIN
CAMPHIN

Libercourt

Calais

VALENCIENNOIS

VALENCIENNES
LA SENTINELLE
SOMAIN

Vers
Vers Reims - Troyes
¥ Paris 4

LES HAUTS DE FRANCE

1120 000 m? réalisés (+ 379%) grace a une offre qualitative et abondante.

Les autres secteurs de la dorsale (Lille, Paris, Marseille) sont soit assez stables (lle
de France + 13%) soit déclinants essentiellement par manque d'offres (Lyon).

Les autres régions - hors dorsale - baissent de 23%

Grace a une politique régionale dynamique daccueil, les Hauts de France se
placent ainsi comme 1¥ territoire frangais.

Plus particulierement le Pas de Calais au sud de Lille s'est montré actif en accueil
de /a logistigue et de ses emplois.

Le seul dossier SEB sur le bassin minier crée 500 postes.

Etude du marché 2021« Edition 2022




LE MARCHE DES UTILISATEURS

Le

Bassin Minier demeure le pdle leader des Hauts-de-France

BASSIN MINIER VALENCIENNOIS OUEST-LILLE

527 000 m?(+336%) 170 000 m?(+250%) 97 000 m?(+297%)

w
[a)
P4
w
O

i
-

NORD-LILLE SUD-LILLE LITTORAL

38 000 m?(+82%) 34 000 m?(+289%) 10 000 m? (+0%)

AUTRE

243 m?
(0 m?en 2020)

Demande placée 2021 (vs 2020)

HISTORIQUE EN HAUTS DE FRANCE

Les transactions longtemps comprises entre
200 000 et 400 000 m? (de 2011 a 2017) ont
nettement progressé en 2019 avec une offre
améliorée.

2020 a été tres affectée par la crise revenant
autour de 200 000 m? avec un rebond
considérable en 2021 31 120 000 m2.

Le bassin minier reste le plus contributeur
dans ces chiffres régionaux.

Il est le secteur qui a présenté la meilleure
disponibilité ~ d'actifs,  bénéficié  d'une
remarquable desserte autoroutiere et aussi
d'un bassin demploi abondant.
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> Transactions majeures en 2021

PRENEUR LOCALISATION SURFACE
LA REDOUTE HAYNECOURT - VALENCIENNOIS 110000 m?
SEB BULLY LES MINES - BASSIN MINIER 101 000 m?
JA CROIXRAULT - AUTRES 98000 m?
SIMASTOCK EVIN MALMAISON - BASSIN MINIER 78000 m?
ID LOGISTICS BREBIERES - BASSIN MINIER 69000 m? 3
POINTS CLES. ... ’.
LIDL SAINT AUGUSTIN - AUTRES 63000 m?
SED DOURGES - BASSIN MINIER 51000 m? 7 transactions XXL
effectuées en 2021,
ROQUETTE FRERES VILLERS BRETONNEUX - AUTRES 49000 m? contre seulement 3 en 2019
JMT CHAPELLE DARMENTIERES - OUEST LILLE 36000 m? Le Bassin Minier concentre

4 transactions > 50 000 m?

Plusieurs transactions concernent des
batiments lancés en blanc

Arthur Loyd «+ Etude du marché 2021 < Edition 2022



LE MARCHE DES UTILISATEURS

Une raréfaction du stock de projets en développement...

BASSIN MINIER VALENCIENNOIS OUEST LILLE

2020:662 000 m? 2020:656 000 m? 2020:234 000 m?

NORD LILLE SUD LILLE LITTORAL

2020:132 000 m? 2020:10 000 m? 2020:210 000 m?

AUTRES

2020:660 000 m?

LES PROJETS EN DEVELOPPEMENT

Méme si le bassin minier voit sa part baisser de
660 000 m? a 314 000 m?, Les Hauts de France
conservent des potentiels de développement
importants dont ceux du Valenciennois.



Limmobilier logistique : deuxieme principale cible des investisseurs en 2021
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Une accélération de la compression du taux prime logistique en 2021 ——@— Vield OAT TEC 10
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BUREAUX I'IIII
00
LOGISTIQUE

COMMERCE

ACTIVITE

LOGISTIQUE ET INVESTISSEMENT

Longtemps boudée par les investisseurs, la
logistique est devenue leur enfant chéri, ceci
pour plusieurs raisons :

« Un marché en plein développement
(e-commerce, rationalisation  pour les
chargeurs distributeurs et logisticiens).

» Des baux longs avec de belles signatures.

« Une raréfaction inévitable de la création de
surfaces nouvelles par la politique fonciere.

Ainsi le volume de l'investissement logistique
en 2021 est de 5 milliards d'euros sur 26,5
au total, soit le tiers de l'investissement en
bureaux et plus que le commerce.

Le taux prime en logistique est donc
logiqguement a son plus bas a 3% dans le
contexte de I'appétit des investisseurs frangais
et internationaux.

¢
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RUE DE LA VIEILLE COMEDIE-LILLE.

76

PRESENTATION

Quelques transactions commerce

Principaux parcs commerciaux de la Métropole Lilloise
Principales zone commerciales de la Métropole Lilloise
Trois marchés de centre ville

81

VALEURS LOCATIVES MOYENNES

> Lille centre
> Vieux Lille
> Rues piétonnes

v VvV Vv v

RUE MASSENA—=LILLE

84 PRINCIPALES TRANSACTIONS

85 INVESTISSEMENT




PRESENTATION

epuis plusieurs années, ARTHUR LOYD Lille recense un ensemble d’'informations sur les transactions réalisées par notre
structure ainsi que celles des confréres sur le Nord Pas de Calais et plus précisément sur la métropole de Lille.

Il est utile de préciser que le commerce ne dispose pas d’observatoires organisés par villes a I'inverse des marchés du bureau et de
lactivité.

Ainsi, les observations qui figurent dans cette étude proviennent des constats opérés par I'équipe Arthur Loyd Commerce, équipe
composée de 6 collaborateurs actifs sur la métropole lilloise et sur les marchés des agglomérations du Nord Pas-de-Calais.

Comme toutes les grandes agglomérations francaises le commerce lillois présente :

» Un marché de centre-ville.
« Des zones commerciales autour de grandes surfaces alimentaires en périphérie.
« Des surfaces de type « Retail Parks » qui ont émergé depuis quelques années, créant un nouveau mode de consommation s’ajoutant aux deux

précédents.
2
adh

Geoffrey VERHULST
Directeur Service Commerce
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ARTHUR LOYD - Quelques transactions COMMERCE
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LES PRINCIPAUX PARCS COMMERCIAUX DE LA METROPOLE LILLOISE

AUCHAN
QuEsnoY . PROMENADE DES FLANDRES
> SUR-DEULE Touaecten _ Surface : 25 946 m?
Direction ¥ P 92 boutiques
EPER ’
Direction Taux d'occupation :
WAMBRECHIES ROUBAIX ﬂD\recﬂon entre 80 et 90%
ROUBAIX
A TOURCOING
INTERMARCHE Interman e . ( 9 CARREFOUR WASQUEHAL
HAUT TC)UQUET2 L Surface : 31 500 m?
Surface : 7 000 m Carrefour 59 boutiques
+ 25 boutiques VERLI Taux d'occupation
ux upation :
Taux d’occupation : MARQUETTE entre 80 eFt) 90%
entre 90 et 100% -LEZ-LILLE
LOMPRET
C?RfREFO_L;g %((J)OMAZAE __________ Oirection WESTFIELD EURALILLE
urface : & ™ \earrefour/ 0 o~ | izl TOURCOING ¢ Surface : 66 700 m?
85 boutiques Direction i
Taux d’occupation : ARMENTIERES 147 boutiques
: BAILLEUL D iop -
entre 70 et 80% < on s Taux d'occupation :
QUATRE entre 90 et 100%
VENTS,
CALAIS PN S
AUCHAN v S CORA
ENGLOS JoneDE 7 VILLENEUVE D'ASCQ
16 600 m? J ,+" / PLATEFORME ' ion::
, . 2752 MULTIMODALE Direction Taux d'occupation ::
Taux d'occupation : L% " INTERNATIONNALE A LANNOY entre 80 et 90%
entre 90 et 100%
4 PARC FLUVIAL
DELILLE
recti S e WAL /NS =0 ) LN videneuve 7 N T T AUCHAN
LECLER Direction \7
CLERC LA BASSEE & ; \ . . VILLENEUVE D’ASCQ V2
LILLENIUM BETHUNE K O0S __..-i- o ya \ Direction ' - >
Surface : 27 700 m? L b < N TOURNAI Suergz : 5f7‘ 100 m'
: ' B > outiques
108 boutiques ' HAUBOURDIN-* HAUTE: .
Taux d' S } Y L \ Taux d'occupation ::
aux d'occupation: Vet & \ > entre 80 et 90%
entre 70 et 80% 4 } PAR K Direction
S N \ TOURNAI
. \ AR \ MONS
EMMERI '
> l" ‘I
Direction - H
LENS . - '
CORA WATTIGNIES BETHUNE . , — H
. cnra - WATTIGNIES JHUMESNIL ENTRE REGIONA) H
Taux d'occupation : X A DE TRANSPORT :
entre 80 et 90% . > HEE
/ Direction ==+~
Y yCoureON |\ N NN At CYSOING
A - SAINTAMAND
. VALENCIENNES N
AEROPORT DE
LILLE-LESQUIN
A DE Direction
LECLERC 7 TEMPLEMARS VALENCIENNES I
Directi
SO GREEN recton
SECLIN ZONES COMMERCIALES LENS
Surface : 46 023 m? SO GREEN]
82 boutiques _—
d TRANSPORTS EN COMMUN Direction
Taux d'occupation :
entre70et8%» 77 CHEMIN DE FER
D

PARIS

Direction

AUCHAN
FACHES-THUMESNIL
Surface : 22 400 m?
147 boutiques
ORCHIES
VALENCIENNES
A

Direction
DOUAI p

Taux d'occupation :
entre 90 et 100%



LES PRINCIPALES ZONES COMMERCIALES DE LA METROPOLE - DEFINITIONS

CC: Centre Commercial

Centres commerciaux (galeries marchandes situées dans I'hypermarché) :

Leurs valeurs locatives sont déterminées par le flux de clientéle généré par la grande surface alimentaire dite « locomotive » avec un niveau médian entre 400
et 800 €HT/HC/m?/an (selon la surface de la cellule), plus un intéressement au chiffre d'affaires au profit des bailleurs.

PAC : Parc d’Activité Commerciale

Les parcs d’activités commerciales (zones aménagées autour des hypermarchés) :

Les valeurs sont comprises entre 100 et 250 € HT le m2, selon les surfaces. A titre de comparaison les commerces périphériques, hors présence d’un hyper,
seront dans les mémes niveaux de loyer mais souvent sur des formats moindres.

Les zones commerciales

Sont reprises sur cette carte les principales zones commerciales de la métropole lilloise, toutes animées par une grande surface alimentaire de type hypermarché.

On retrouve dans chacune, une galerie marchande dans laquelle de nombreux commerces viennent s'implanter pour compléter au mieux 'offre en retail park.
Lille est 'une des agglomérations francaises les plus dotées en la matiére : 10 hypers avec galeries marchandes et zones commerciales attenantes plus 2 grandes
surfaces urbaines Lillenium et Euralille.

Les valeurs locatives y sont de 200 a 250 € HT / m? en galeries marchandes et 150 a 180 € HT / m? en zones commerciales.

Les fermetures de la crise COVID et des fréquentations parfois en baisse aménent des vacances locatives sur les hypers qui, par rapport aux évolutions du
commerce, se cherchent de nouveaux modeéles pour rentabiliser leurs immenses surfaces.

Les Retail Parks

On parle ici de petits centres dotés de quelques commerces qui sont apparus depuis une quinzaine d’années, créant une nouvelle forme de consommation.
On y trouve souvent une boulangerie, une boucherie, un caviste et quelques services attenants.

Situés en lisiere des zones urbaines, nantis de stationnements, ils sont une réponse commerciale appréciée évitant la grande surface ou la nécessité d’'entrer
en centre-ville.

Les valeurs locatives sont comprises entre 130 et 180 € HT / m2.

On mesure ainsi l'extréme diversité contenue dans le terme « commerce ».

Marché évolutif dans sa géographie et dans ses pratiques qui, au-dela de générer de /a concurrence entre types de commerces, subit aujourd’hui celle
du e-commerce qui ne cesse de croitre.

Arthur Loyd «» Etude du marché 2021 « Edition 2022



TROIS MARCHES DE CENTRE VILLE

VIEUX LILLE

Haut de gamme - Luxe

Quelques transactions :

- BOULANGER : Rue Esquermoise

« LOUIS VUITTON : Rue Grande Chaussée

- BOUCHARA : Rue des Chats Bossus

« TIGERMILK : Place Louise de Bettignies

« OPTICAL CENTER : Place Louise de Bettignies
« SINEQUANONE : Rue de la monnaie

Gomy Ll

LILLE CENTRE

Commerces - Services -Tertiaire

Quelques transactions :

Floandnes

Le mot de Baptiste KORNYELI

Le renouveau du commerce !
Malgré la conjoncture et le
bouleversement des habi-
tudes de consommation,

' le commerce physique

1 compte encore de belles

années devant lui.

En effet, le constat global est a la reprise ol

I'on constate peu de vacances locatives sur

Lille.

Les loyers sont sur des valeurs stables et les

enseignes au développement.

Peu a peu les cessions réapparaissent dans

le centre ville.

Mass Market
Enseignes Internationales

GORILLAZ : Rue Pierre Mauroy
COMPAGNIE DU LIT : Rue Nationale
BOLIA MEUBLES : Rue Faidherbe
MEILLEURS PLACEMENTS : Rue Nationale
EAT SUSHI : Rue Nationale

COYOTE : Rue Nationale

AUCHAN DRIVE PIETONS : Palais Rihour & Bd de la Liberté

D

Quelques transactions :

.

.

.

.

LEON CYCLE : Rue de la VieilleComédie
HILLS DONUT : Rue de la Vieille Comédie
GARDEN FOOD : Rue de Béthune

BIO BURGER : Place de Béthune



VALEURS LOCATIVES MOYENNES™ : LILLE CENTRE

*(€/m?/an/HT/HC)

: ! c{,m"" .
Rue Nationale 5 g-]j
2021:400-100€ Gare Lille
P

2020: 400 €- 800€ P

@ Rue Faidherbe
=1 2020:500-1000€

Flandres

v
E

2020:800-1000€

Tp

o i
Palais des
Beaux-Arfs

2020:400-800€

Rue Pierre Mauroy
2021:400-800€

Transactions 2021

eat?

OGF

'SUSHI

Bolia

meilleurplacement.com

Arthur Loyd <» Etude du marché 2021« Edition 2022

v

LILLE CENTRE
(GARE, RUE FAIDHERBE, RUE NATIONALE)

Les valeurs sont plus basses, dans la fourchette
de 500 a 1.000 m? avec une décote importante
lorsque 'on s’éloigne de la grand-Place.

Le mot de Geoffrey VERHULST

«Encequiconcerne les valeurs locatives,

P le marché de Lille centre résiste

1= malgré le rebond li¢ a la sortie de
crise sanitaire...

Pour autant, l'offre immobiliere se

ili"'c réduit... Des cellules commerciales

disponibles de longue date ont trouvé

preneur notamment sur la rue nationale qui a vu arriver

de nouvelles enseignes, souvent dans des univers peu

conventionnels au commerce : CAJOO (darkstore),

MeilleurPlacement.com etc. »



VALEURS LOCATIVES MOYENNES™ : VIEUX LILLE

*(€/m?/an/HT/HC)

&
Rue de la Monnaie e
2021:600-1000€ éa

2020:600-800€

Place du Liond’Or
2021:800-1000€

i } Place Louise 2020:800-1000€
de Bettignies
EENE }
TiGIRTTN
Place du
ion D'Or.
EENE
o
Rue des Chats Bossus

208

2020:1200-1400€
2020:1200€-1400€

o)

2\>,

RuedelaGrande Chaussée
2021: 1500-2000€
2020:1600€-1800€

Rue Esquermoise
2021:1000-1200€ &=
2020:1000-1200€

=uis P

Rue de la Clef

v

Rue Lepelletier
2020:800-1200€

2020:800-1200€

v

P

Transactions 2021

m * (® boulanger z @

Baobak OPTICAL

s e BOUCHARA

D

LE VIEUX LILLE

Ce secteur réunit aujourd’hui l'essentiel du
commerce haut de gamme avec des valeurs
locatives (valeur en méthode pondérée) qui
souvent dépassent les 1.000 € HT / m? avec
des valeurs prime a prés de 2.000 € HT / m2.

Ces valeurs sont aujourd’hui stabilisées dans
un contexte d'offres rares et recherchées.

Le mot de Baptiste KORNYELI

« Le Vieux Lille : Ia force tranquille !
Méme si la location pure a fait son
apparition dans le Vieux Lille, elle
fat de courte durée!
En effet, il sagit toujours d'un
‘1 marché dynamique ou la valeur
d'un droit au bail existe toujours (rue
Esquermoise, rue Grande Chaussée) et ou l'offre est
inférieure a la demande.
Ce phénomeéne a été accentué par Iarrivée de grandes
enseignes qui sont de véritable locomotive au
développement: ZARA, louis Vuitton, Les Raffineurs ... »




VALEURS LOCATIVES MOYENNES* : RUES PIETONNES

*(€/m?/an/HT/HC)

Grand Place Rue de la Vieille Comédie

2021:1000 -1500€

2021:800-1000€
2020:1000€-1500€ m

2020:700€-900€

i
"'} N Opéra IlI}

Rue Neuve Grand Place

2021:1800-2000€
2020:1800€-2000€

Rue du Sec Arembault
} . 2021:600 - 800€
EENE

— 2020:600€-800€

Place Rihour
= »

::::: d d

LS Tasatl i

CC Les -f&nneurs

is: =

31

Rue de Béthune
_ 2021:800-1000€ |

"y P) 2020:600€-900€ .
oreeus .

Transactions 2021

K J ¢

LEON - BIOBURGER  cttadum  COTESUSHI

Arthur Loyd <» Etude du marché 2021« Edition 2022

LES RUES PIETONNES

La rue Neuve bénéficie de la proximité de la
Grand Place et tient des loyers entre 1.500 et
2.000 € HT / m2.

La rue de Béthune, qui fut autrefois celles des
cinémas et des commerces de mode, voit son
attractivité décroitre et ses loyers s'orienter
entre 700 et 1.000 € HT / m?.

Le mot de Baptiste KORNYELI

« Méme si les rues piétonnes ont
souffert des départs des grandes
enseignes de prét a porter
et de la conjoncture, on y
A constate toujours autant de
‘1 ' flux et d'entrain. Les cellules
en location pure sont relouées et
larrivée du 31 et de grandes

enseignes de restauration y ont contribué.
Le renouveau des rues piétonnes est donc

enclenché ».

On observe ainsi, si on prend le recul sur plusieurs
décennies, des mouvements de migration de type
recentrage par typologie de commerce.

L'histoire du commerce lillois s’est manifestement
écrite pour rassembler e commerce de luxe et de
I’habillement vers le Vieux Lille au détriment de
certaines rues dont la fréquentation s'est affaiblie
ou réaffectée : rue Gambetta, rue Solférino, rue
Nationale dans sa partie au-dela du carrefour de

I'hopital militaire. »
G



QUELQUES TRANSACTIONS 2021 EN METROPOLE

Vers Tourcoing / Gand
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LE NIVEAU D’ACTIVITE
DU COMMERCE EN 2021

Au global le marché a été actif avec un
nombre de transactions élevé et une demande
présente dés qu’une offre de qualité apparait.
Lenvironnement économique 2020 / 2021
n'a pas permis d'évolution des valeurs qui
restent stables, les commercants devant étre
vigilants sur leur capacité a amortir les loyers
dans leurs comptes.

La réapparition, sur des formats moyens, du
commerce alimentaire dans les centres-villes
est un parameétre a considérer positivement
comme contribution a I'animation et au
service des consommateurs.

A linverse les « Dark stores », congus pour
faciliter la livraison en zones urbaines,
n'apportent rien a I'attrait des linéaires de
commerces.



INVESTISSEMENT

L'investissement « commerce »

Le montant global en 2021 s’établit en France a 3 milliards d’euros (moins que la logistique a 5 milliards d’euros).

On a pu le souligner, le commerce subit de fortes contraintes et ses formes établies depuis une quarantaine d’années doivent
s’adapter aux modifications des comportements des consommateurs.

Le e-commerce a bien évidemment toute sa part dans cette nécessaire mutation.

Les investissements en Retail Parks s’arbitrent dans la fourchette 6,5 a 7% acte en mains alors que les actifs prime de centre-ville,
recherchés pour leur rareté, trouvent preneurs a 5 voire 4,5% !

Arthur Loyd «» Etude du marché 2021 « Edition 2022
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CONCLUSIONS & PERSPECTIVES

> CONCLUSIONS

e ce large panorama des marchés de I'immobilier d’entreprise nous retiendrons :

Lebureau:le netrebond connuen 2021 qui efface et compense les mauvais chiffres de 2020, avec néanmoins
le constat que les grandes transactions sur le neuf ne sont pas encore revenues au marché.

Les locaux d’activité : un marché tres actif qui n'a pas été affecté par la crise de 2020 et maintient un haut niveau en 2021.
Ce marché, porté pour 'essentiel par des PME, trés résilient, souffre dés aujourd’hui d’un déficit d’offre.

La logistique : année record pour la région des Hauts-de-France qui bénéficie a plein de la disponibilité de son offre.
Le commerce : dans un contexte difficile (fermetures COVID) et une évolution forte des comportements de consommation
(e-commerce) le commerce doit trouver et adapter ses réponses.

Le niveau de transaction y reste cependant actif par la dynamique de la demande.

Linvestissement : [a prime de risque que propose I'immobilier d’entreprise reste attractive pour les investisseurs qui
disposent de capitaux importants a placer.

Cette année 2021 aura donc été trés bonne avec un fort rebond des niveaux de transaction dans un contexte de croissance
du PIB 2021 proche de 7% et I'espérance d’une sortie de la pandémie COVID.

Arthur Loyd < Etude du marché 2021 <+ Edition 2022



<+ PERSPECTIVES 2022

ous avions prévu de présenter cette étude le 2 févier 2022, date que nous avons décalée au 2 mars par précaution
sanitaire.

Au 2 février le taux de croissance prévisionnel pour 2022 s’établissait autour de 4% selon les économistes.

Cette croissance et I'espoir de sortie de la crise sanitaire nous amenaient logiquement a regarder 2022 de maniere
trés positive et optimiste.

Cependant, entre le 2 février et le 2 mars un événement a surgi : la guerre en Ukraine.
Evénement aussi surprenant et brutal que le fut I'apparition du COVID en 2020.
Evénement dont personne ne peut mesurer les conséquences, la durée, 'amplitude ...

Evénement dont on peut néanmoins, dés aujourd’hui, voir avec certitude certains effets inévitables au plan économique tels que :

D’énormes problémes autour de I'énergie et des matiéres premiéres.

Le ralentissement du commerce et de la croissance mondiale.

Une inflation qui, déja présente a niveau élevé en 2021, ne pourra étre qu’attisée.

Une instabilité pouvant générer des attitudes d’attente chez les entrepreneurs et investisseurs.
Une inconnue sur les politiques monétaires des banques centrales.

Ainsi, les perspectives favorables que nous dessinions le 2 février sont aujourd’hui bousculées et portent a minima a une grande
incertitude pour cette année 2022.

La part positive, au-dela du drame vécu par le peuple ukrainien, viendra pour nous de la résilience de notre économie régionale, de
sa diversification et de son dynamisme.

Arthur Loyd < Etude du marché 2021 <+ Edition 2022
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