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NOTE DE CONJONCTURE N°Q2 iuitet 2010 a décembre 2010

1. TERTIAIRE
INDICATEURS CLES

Demande placée en hausse de 34,2 %

(par rapport a 'année 2009) :
25,8 %

Le poids de la Part Dieu :

Aprés une année 2009 marquée
par une dépression économique
au niveau national, la conjonc-
ture a donné des signes de stabi-
lité voire d’encouragement pour
le marché de I'immobilier d’entre-
prises en 2010. Une année 2010 qui
effectivement cléture avec un PIB
en hausse de 1,5 %, grédce a une
croissance soutenue au premier

219 488 m? SHON

Loyer prime a la Part-Dieu en légére hausse :
230 € HT HC/m?/an (contre 227 € au ler semestre 2010)

Indice du cofit a la construction :

+1,2 % sur un an (indice du 3°*™° trim. 2010 : 1520)

semestre et malgré un ralentisse-
ment au deuxiéme semestre, causé
par la crise de I'euro et I’annonce
de programmes séveres en matiere
de finances publiques.

Les espoirs, avancés dans la
derniere Note de Conjoncture, de
voir le niveau de commercialisation
des bureaux se rapprocher de la
moyenne des dix derniéres années,

ont été trés largement surpassés
en atteignant un résultat trés posi-
tif de 219.488 m? Ces signes tres
encourageants ont déja permis de
relancer les premiéres opérations
spéculatives a Lyon comme en
témoignent les ventes réalisées a
investisseur a Gerland ou encore

dans le quartier de Vaise.

ANALYSE PAR TYPE

EVOLUTION DE LA DEMANDE PLACEE

En 2010, la demande placée a connu une nette hausse, sur
l'agglomération lyonnaise par comparaison avec 'année 2009.
Ainsi, au 31 décembre 2010, 219 488 m? ont été commercialisés
aupres des utilisateurs (vente et location confondues) soit une
augmentation d'environ 34 % par rapport a I'année précédente.
Bien que ce soit le nombre de transactions qui soit en hausse
(de 426 a4 462), ces bons chiffres s’expliquent avant tout par des
transactions de taille importante (43 transactions supérieures
a 1.000 m?2 contre seulement 31 en 2009). Ce résultat témoigne
du retour de plusieurs grands utilisateurs qui s’intéressent a 0
nouveau a l'agglomération lyonnaise et qui peuvent jouer le réle

de « déclencheur » des opérations.

[EVOLUTION 2009 - 2010
DE LA DEMANDE PLACEE TERTIAIRE (EN M?)

+ 34°V SOURCE CECIM

m2
250000 [~

200000

Détail
par semestre

+54%/

150 000
+19%

100000

50000

2009 2010
1ER SEMESTRE

2009 2010
2e SEMESTRE

2009 2010
L'ANNEE

'ARIATION 2009 - 2010
DE LA DEMANDE PLACEE : NEUF / ANCIE

SOURCE CECIM

VARIATION DE LA DEMANDE PLACEE : NEUF / ANCIEN
Apres une année 2009 qui a vu les transactions dans le neuf
dépasser celles dans l'ancien - événement rare sur le marché
lyonnais - 2010 affiche des ratios plus traditionnels avec 39,1 %
du volume de la demande placée dans le neuf. Cependant, les
quantités placées dans le neuf sont restées quasiment stables
entre 2009 et 2010 (autour de 85.000 m?) témoignant ainsi de
la place lyonnaise comme valeur sQire qui assure la continuité
de sortie d’opérations méme dans les années de crise. Ce sont
les immeubles de seconde main qui permettront, en cas de fort
développement, d'absorber la hausse de la demande.
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VENTILATION DE LA DEMANDE PLACEE

LOCATION / VENTE

Bien que la répartition de la demande placée entre la
location et la vente reste trés proche de celle observée
en 2009 (la part locative représentait 74 % en 2010 contre
76 % en 2009) une approche par quartier économique
parait plus significative : La Part-Dieu confirme sa posi-
tion d’'exception avec un marché essentiellement loca-
tif (94 %) au contraire du quartier emblématique qu’est
la Confluence qui représente un marché d’acquisition
(66 %) et qui permet une démarche patrimoniale a des
entreprises lyonnaises souhaitant y installer leur siege.
Gerland, deuxieme quartier en terme de transactions
cette année, reste dans la moyenne de l'agglomération
(76 % des transactions a la location) conformément a
sa multifonctionnalité entre des immeubles dédiés aux
« sciences de la vie » et ceux pouvant accueillir une acti-
vité tertiaire plus classique.

REPARTITION DE LA DEMANDE PLACEE

PAR SECTEUR GEOGRAPHIO_UE

L'année 2010 a aussi été marquée par le grand retour
de la Part-Dieu sur le devant de la scéne immobiliere en
affichant des transactions a hauteur de 56 725 m2. Lyon
Confluence, qui avait occupé cette place en 2009 (grace
a la prise a bail des surfaces dans le batiment embléma-
tique « Monolithe » par GDF-Suez), se range maintenant
en troisieme position derriére le quartier de Gerland qui
a réussi une percée sans équivalant dans son histoire
(34 583 m?). Reste a noter que Lyon concentre un peu
plus de 70 % du volume des transactions et que les terri-
toires en dehors du Grand Lyon n’occupent qu'une partie
marginale du marché avec 3 %.

LES TRANSACTIONS SIGNIFICATIVES

ENTILATION 2009 ET 2010
[DE LA DEMANDE PLACEE LOCATION / VENTE
SOURCE CECIM
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REPARTITION 2009 ET 2010
DE LA DEMANDE PLACEE PAR SECTEUR

SOURCE CECIM

Grand Lyon
autres secteurs

Grand Lyon
Nord Ouest

- Lyon be/

Préfecture
Lyon 7e/ Villel}rbanng/
Gerland Carré de Soie

PRENEUR SECTEUR SURFACE
DREAL Lyon Part Dieu 14 824 m?
GL Events Lyon Confluence 8 500 m?
Poéle Emploi Lyon Gerland 7 822 m?
Pro BTP Lyon Vaise 6 432 m?
Banque de France Lyon Confluence 5 808 m?
SNC Lavallin Lyon Gerland 5 397 m?
ARFRIPS Lyon Vaise 5 000 m?
Intrum Justitia Grand Lyon Est - Parc Technologique 4 210 m?

SOURCES : CEcIM, GRAND LYON, COMMERCIALISATEURS

cecimobs! VU
—entreprises—

GRANDLYON

communauté urbaine



ONLYLYON-7®

IMMOBILIER D'ENTREPRISE

Abonnez-vous a la newsletter : http://www.economie.grandlyon.com/

2. LOCAUX D’ACTIVITE

A l'image des tendances observées sur le premier semestre, I’'année 2010 a enregistré une bonne dynamique

du marché des locaux d’activité.

ANALYSE PAR TYPE

EVOLUTION DE LA DEMANDE PLACEE

Les volumes de transactions se sont maintenus sur
I'ensemble de l'année a un niveau équivalent voire méme
en légeére croissance par rapport a 2009 (+5 %) : 282 744m?2
de locaux d’activité ou locaux mixtes ont été placés en 2010.
Cette dynamique a été particulierement marquante sur les
2eme et 4éme trimestres.

Une légére majorité (51 %) des transactions sur 'année 2010
concernait des ventes a utilisateur et non des locations.
Apres une année 2009 et un premier semestre 2010 qui
étaient encore largement marqués par une tendance a la
location (56 %), la tendance actuelle témoigne plutdét de
l'approche patrimoniale et de l'accroche territoriale des
entreprises dans le marché lyonnais. La part des transactions
concernant les immeubles neufs s’est encore amoindrie par
comparaison avec l'année précédente (11 % contre 21 %).
D'une part a cause d'une offre limitée dans les immeubles
neufs et d'autre part grace a des biens anciens de qualité.
Le manque d'opérations neuves dans ce segment de marché
devrait se poursuivre en 2011, donnant ainsi plus de poids
aux opérations « clefs en main » pour I'année a venir.

REPARTITION DE LA DEMANDE PLACEE

PAR SECTEUR GEOGRAPHIQUE

Au sein du territoire communautaire on note peu de diffé-
rences de répartition entre 2009 et 2010. Les territoires de
I'Est continuent a concentrer les plus forts volumes des
transactions, 1'Ouest et le Centre représentant seulement le
quart de la demande placée. Les territoires partenaires péri-
phériques du Grand Lyon constituent les terrains d'expan-
sion naturelle pour les activités de production et continuent
a capter environ un tiers de la demande placée.

LES TRANSACTIONS SIGNIFICATIVES

EVOLUTION 2009 - 2010 DE LA DEMANDE PLACEE
LOCAUX D’ACTIVITE (EN M?)
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REPARTITION 2009 - 2010
DE LA DEMANDE PLACEE PAR SECTEUR

SOURCE CECIM

Grand Lyon/
Nord Est

Grand Lyon
Sud Est

Grand Lyon
Nord Ouest /
Val de Sadne

Grand Lyon
Sud Ouest

Grand Lyon
territoires centres

SOURCES : CECIM, GRAND LYON, COMMERCIALISATEURS

PRENEUR SECTEUR SURFACE
Copabois Grand Lyon Sud Est 10 500 m?
Grand Lyon Vaux-en-Velin 7 200 m?
Soccer St Priest 6 610 m?
GNFA Grand Lyon Est - St Priest 5 600 m?
Sotis Grand Lyon Sud Ouest - St Genis Laval 5520 m?

cecimobs!
—entreprises—

GRANDLYON

communauté urbaine



ONLYLYON-7®

IMMOBILIER D'ENTREPRISE

Abonnez-vous a la newsletter : http://www.economie.grandlyon.com/

3. LOGISTIQUE

Apreés plusieurs années fastes pour le marché de I'immobilier logistique, I’année 2010, sous I'effet de I’aché-
vement de plusieurs opérations d’importance, affiche des résultats en baisse de 37,7 % par rapport a 2009

(227 009 m? placés).

ANALYSE PAR TYPE

EVOLUTION DE LA DEMANDE PLACEE

Comparable aux chiffres de 2009, la demande a essen-
tiellement été placée dans des locaux a la location
(568 %). La part des locaux anciens dans le volume des
transactions a pour sa part encore été plus importante
avec plus de 80 %.

Le faible niveau de commercialisation et le manque de
nouvelles opérations logistiques a pour conséquence
l'augmentation maitrisée du stock vacant qui, bien qu'il
se compose principalement de locaux de deuxiéme main,
est constitué de locaux de qualité offrant quelques belles
opportunités pour des utilisateurs.

REPARTITION DE LA DEMANDE PLACEE

PAR SECTEUR GEOGRAPHIQUE

Apres un premier semestre qui n'a vu qu'une seule tran-
saction logistique sur le territoire du Grand Lyon, le bilan
s'est nettement amélioré a la fin de l'année. Toutefois,
de méme qu’'en 2009, ce sont notamment les partenaires
de I'Est de l'agglomération qui continuent a capitaliser
plus de la moitié de la demande placée (Communauté
d’'Agglomération des Portes de I'Isére, Parc Industriel de
la Plaine de I’Ain).

La baisse importante des transactions en immobilier
logistique s’explique aussi par des années 2007 - 2009
qui étaient treés bonnes et qui ont vu la réalisation de
plusieurs transactions importantes (Logiris, Danone,
Chevalier, Hartmann, Schneider, Décathlon...).

POUR PLUS D'INFORMATIONS, CONTACTEZ

CECIM

61 rue de la République,

69002 Lyon

Tél : (+ 33) 4.78.92.93.96

e-mail : groques@cecimobs.net

cecimobs! VU
—entreprises—

EVOLUTION 2009 - 2010
DE LA DEMANDE PLACEE LOGISTIQUE (EN M?)
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REPARTITION 2009 - 2010
DE LA DEMANDE PLACEE PAR SECTEUR

SOURCE CECIM

Lyonnais

Cotiére + PIPA

Grand Lyon

Direction des Services aux Entreprises
20 rue du Lac - 69003 Lyon

Tél : (+ 33) 4.26.99.39.29

e-mail : hbakker@grandlyon.org
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4. COMMERCE
INDICATEURS CLES

Le parc commercial de la métropole lyonnaise :
1,5 million de m2 environ

e Les petits commerces (- de 300 m2) : environ 700 000 m?2,
situés a 65 % sur les commune de Lyon et Villeurbanne

Les grandes surfaces (+ de 300 m?2) : environ 800 000 m2,
situés a 70 % en dehors de Lyon/Villeurbanne.

La dépense des ménages : 6 336 M€ (2006)
Le CA des commerces : 6 732 M€
e Les petits commerces : 1 900 M€ pour les commerces
de moins de 300 m?
Les grandes surfaces : 4 721 M€
Autres formes : 110 M€

CONJONCTURE 2010

EVOLUTION DU CHIFFRE D'AFFAIRES
DES COMMERCES EN 2010

La CCI de Lyon réalise une enquéte
mensuelle auprés d’'un panel de
commerces indépendants de détail
de moins de 400 m? représentant
les secteurs : alimentation, culture-
loisirs, équipement de la maison,
équipement de la personne et santé-

augmentation de +6 % par rapport
a novembre 2009 (+4 % en Rhoéne-
Alpes). Cette reprise améne une
bouffée d’oxygéne aux commer-
cants de la région lyonnaise apres
deux mois difficiles en septembre et
octobre 2010.

Il Trés forte baisse (< -15 %) [ Baisse (0 & -15 %)
% BN Hausse (0 % 4 +15 %) [l Forte hausse (> +15 %)100

beauté en région lyonnaise.
En novembre, le mouvement des
affaires semble se redresser avec une

des ménages

Le Schéma Directeur d'Urbanisme Commercial
(SDUC) de l'agglomération Lyonnaise, adopté en
2009, fixe les grandes orientations de politique d'urba-
nisme commercial sur le territoire de la Communauté
urbaine a horizon 2015.
(http://www.economie.grandlyon.com/schema-direc-
teur-urbanisme-commercial-sduc-lyon.120.0.html).

Lapropositiondeloidite « Ollier-Piron » visantlaréforme
de l'urbanisme commercial a été adoptée par I'Assem-
blée Nationale en juin 2010. Elle vient d’'étre fixée dans
l'ordre du jour du Sénat, le jeudi 17 février 2011, pour

Source : 8éme enquéte sur les comportements d’achat

janv févr mars avril mai juin juillet aolt sept oct nov

Source Chambre de Commerce et d’Industrie de Lyon

une adoption probable d’icila fin du 1er semestre 2011.
Elle aura pour conséquences de supprimer les
Commissions d'Aménagement Commercial et de
rendre obligatoire 1'élaboration, au sein du document
d’orientation et d’'objectifs du Schéma de Cohérence
Territorail (SCOT), d'un document d'aménagement
commercial (DAC) qui aura pour vocation de préciser
les orientations relatives aux localisations préféren-
tielles des commerces afin de répondre aux exigences
d’aménagement du territoire.

FAITS MARQUANTS : LES PRINCIPALES CDAC 2010

(Commission Départementale d’Aménagement Commercial)

COMMUNE ET CARACTERISTIQUES DU PROJET ENSEIGNES SURFACE
BRON : extension DECATHLON 3423 m2
GENAY : création LECLERC 6 054m2
LYON 2eme : création UGC CINE CITE 14 salles - 3 480 fauteuils
LYON 3éme : extension GALERIES LAFAYETTE 2 200m2
LYON 3eme : création APPLE : création 571 m2
SAINT GENIS LAVAL : extension AUCHAN 1 550m2
SAINT PRIEST : extension AUCHAN 1270m2
SAINT PRIEST : extension BOTANIC 1579 m2
SAINT PRIEST : création HOME FOURNITURES 720 m2
SAINT PRIEST : extension BRICO DEPOT 2 873,15 m2
TASSIN LA DEMI LUNE : création CASINO : création 2 135m2

Source : Préfecture du Rhéne. Pour retrouver I’exhaustivité des CDAC,
consultez http://www.rhone.gouv.fr/web/327-toutes-les-cdec-depuis-2001.ph
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5, HOTELLERIE
INDICATEURS CLES

Offre disponible en 2010 : 182 hétels classés, 11 400 chambres

42 % du parc en hétellerie d'affaires (3,4 et 5*)

Mix clienteéle 2009 : 77 % Affaires (source MKG)
Durée moyenne de séjour : 1,4 jour en 2009 (1.5 jour en 2008)

CONJONCTURE 2010
L’hétellerie  lyonnaise, sans
échapper, a souffert plus tardive-
ment de la crise et moins que la
plupart des villes francaises avec
une baisse globale du TO de 3.9 %

et du RevPAR de 2,6 %. °
Sans retrouver des performances
d’avant crise, ’année 2010 a été e
marquée par une nette reprise
d’activité y compris 1'été, malgré

un premier et un dernier trimestre
difficiles (T'1 : absence du SIRHA

et intempéries, T3 violences
urbaines en octobre et intempéries

en décembre).

en 2010 :

FAITS MARQUANTS 2010

Le Grand Lyon a pris la compétence Tourisme
depuis le ler janvier 2010. Cette évolution marque
une mutualisation des moyens humains et finan-
ciers au service d'une stratégie permettant d'asseoir
le tourisme d'affaires et de dynamiser le tourisme
d'agrément le week end et pendant les vacances
scolaires sur le territoire grand-lyonnais. 2010 était
une année blanche en matiére d'ouverture d’établis-
sement hotelier et para-hételier.

QUARTIER
Lyon 3e Part-Dieu

ENSEIGNE
Etap 2*
All Seasons 3*
Mercure 4*
Lyon 3e Monplaisir Résidence Lagrange 4*

Saint-Priest - Parc technologique Golden Tulip 3*

vy  Les péles les plus performants

Lyon Est (rive gauche et
Villeurbanne) : TO : 68,2 % ;
prix moyen : 90€
Hypercentre : TO : 67,2 % ;
prix moyen : 100€

Grand Lyon Entrée Sud :
TO : 68 % ; prix moyen : 43€

Nombre de nuitées 2010 : 3, 992 millions

a novembre 2010 (+12.3 % par rapport a 2009)
Nombre de passager aéroport Lyon-Saint Exupéry

en 2010 : 7 979 228 passagers (+3.4 % par rapport a 2009)

L’hétellerie  haut de gamme et
budget sont les catégories qui
réagissent le plus rapidement.

Sauf événements exogénes (intem-
péries, taux de change, risque sani-
taire ou socio-politique), 2011 devrait
confirmer la tendance haussiére, le
SIRHA ayant aidé a bien débuter
I'année (+15 % par rapport 2009).

DONNEES CUMULEES

TO 2010 62,8 % 60,9 % 61,3 % 649% 67,7% 733%
Var. /n-1 4,5 % 4,5 % 4,5 % 1,9 % -3.2 % 4,5 %
RMC 2010 170 € 113 € 126 € 97 € 71€ 42 €
Var. /n-1 1,9 % -0,1% 0,5 % 0,4 % 3.2 % -0,2 %
RevPAR 2010 107 € 69 € 78 € 63 € 48 € 31€
Var. /n-1 6,5 % 4,3 % 5,0 % 2,3 % -0,1% 4,3 %

Source : Deloitte

Le Grand Lyon et ses partenaires ont élaboré
en 2010 un Schéma de Développement de
I'hébergement touristique (SDHT 2010 - 2015)
lequel fixe les grandes orientations stratégiques en
matiére de développement et de modernisation de
l'offre d’hébergement touristique.

Les ouvertures a venir en 2011 : le parc hoételier et
para-hételier s'agrandira de 448 chambres et 100
appartements.

NBRE CHAMBRES
108 chambres
99 chambres
108 chambres
100 studios/appartements
133 chambres

A venir : I’Hotel-Dieu accueillera un Intercontinental 5* de 140 clés fin 2015.

POUR PLUS D'INFORMATIONS, CONTACTEZ

Deloitte

Grand Lyon

Direction des Services aux Entreprises
20 rue du Lac - 69003 Lyon

Tél : (+ 33) 4.78.63.49.31

e-mail :dmathurin@grandlyon.org

GRANDLYON
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