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Le marché de l'investissement

Indicateurs économiques

Evolution de I'0AT 10 ans et de I'Euribor 6 mois depuis 2009

+0,1% +3,5%
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décembre 2023)
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Source : Insee, Banque de France, Procos

Focus Investissement Retail - Bilan 2023 ..
février 24



Le marché de l'investissement
Immobilier d’entreprise

143 Mds €

Volume investi en
immobilier d’entreprise 2 Mds €
(Bureaux, Commerce,

Logistique/Activité et
Services)

Investissement en immobilier d’entreprise en France,
par secteur

BUREAUX
6,4 Mds €

LOGISTIQUE

ET ACTIVITE
- K10 2,6 Mds €, dont
51 /0 1,7 Mds€ en Logistique

SN 2023

Par rapport a
2022

COMMERCE
3,3 Mds €

Avec une baisse de 51% du volume global investi, le marché de I'investissement en immobilier d’entreprise
affiche des résultats bien moindres qu’en 2022. Ce ralentissement di a un contexte économique et financier
chahuté concerne I'ensemble des segments d’actifs.

L’immobilier de bureaux concentre 45% des volumes investis en 2023. Ce volume accuse une baisse de
56% sur 1 an. Ce segment est particulierement affecté par des crises successives et la modification des usages
(crise Covid-19 et adoption large du télétravail).

La logistique et I'activité représentent un total de 2,6 milliards d’euros investi. En termes de répartition,
1,7 milliards d’euros ont été investis dans la logistique, classe d’actif qui accuse la plus forte chute avec
moins 66% du volume investi sur 1 an.

Les locaux d’activités ont, quant a eux, capté un volume de 900 millions d’euros ; cette classe subit une
baisse de 50% du volume investi en comparaison avec 2022.

Le marché de I'immobilier de commerce, bien que particulierement dynamique dans le secteur du luxe en
2023, affiche également une baisse des volumes. De nombreuses transactions sur des emplacements
« prime » a Paris, notamment sur I'avenue des Champs-Elysées, auront marqué I'année.

Ce segment qui a prouvé sa résilience et l'attrait des investisseurs aura concentré 3,3 milliards d’euros
d’investissement en 2023, un volume en baisse de 45% comparé a 2022.
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Investissement en immobilier d’entreprise en France,
par trimestre

(en milliard d’euros)

43,3 Mds€
28,2 MdsE 29.4 Mds€
26,1 Mds€

7,5

11,5
B 14,3 Mds€

6,4 3.4
7,9 2,7
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Le marché de l'investissement
Immobilier d’entreprise

L’OAT 10 ans, (2,56% au 29 décembre 2023) a commencé a décroitre mais celui-ci
comprime toujours la prime de risque des différentes classes d’actifs.

La décompression généralisée des taux de rendement rime » s’est poursuivie au 4eme . woem
L R «prime»sestp Evolution des Taux de rendement "prime” sur le marché de
I'investissement en I'immobilier d'entreprise (en %)

Prime de risque Bureaux
Commerce = |_0gistique
Activités eeesee OAT 10 ans

Evolution des taux de rendement « prime » depuis 2021

6,00

0 0 - /

4.5% 4.50% —

Bureaux T4 2023 Commerce T4 2023
+ 0,5 bps + 0,25 bps

5% 6%

Logistique T4 2023 Activités T4 2023
+O’25 bps +o,5 bps LX) ....c.
L’immobilier de commerce et les bureaux sont les deux segments d’actifs qui ont le 2019 2020 2021 2022 T4 2023

mieux résisté a la compression des taux qui a perduré en 2023. Au vu du contexte
économique observé en fin d’année, baisse de 'OAT et des colts de financement, le
phénomene de décompression devrait ralentir en 2024.
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Le marché de l'investissement
Commerce

-0,9% 38,3 Mds€

Evolution consommation
des ménages en biens CA du e-commerce en
France au T3 2023

en volume
0,
sur 1 mois (octobre 2023) (+9,8% en un an)

N

0

+0,3% +3,39%
Stabilisation des ventes Variation de I'ICC
du commerce specialisé sur 1 an au T3 2023
+0,3% en novembre 2023 |
VS. Novembre 2022 ;‘Q
=3
>

+5.97% +6,12%

Variation de I'ILC Variation de I'ILAT
sur1anau T3 2023 surlanau T3 2023

Source : Insee, Banque de France, Procos
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Le marcheé de l'investissement

Commerce

Les ventes utilisateurs a
Paris un volume :

>2 Mds €

3,3Mds € 6%

2¢me classe d’actif

avec le plus grand volume
investi en immobilier
d’entreprise (23%)

4 AC0 Des volumes investis dans le
SOIt 45 /°\ commerce concernent I'IDF
ar ;%pzpz"” & (& fin décembre 2023)

Paris concentre 44% de I’ensemble des volumes investis en France. Le volume global
pour I'lle-de-France représente 56% des investissements. Paris a prouvé son attractivité en
2023, en particulier pour le secteur du luxe, devenant le marché phare en matiere
d’investissement en immobilier de commerce.

Les centres commerciaux drivent le marché en 2023 et représentent 36% des montants
investis, une progression de 14% sur 1 an. L’engouement des investisseurs pour ce
segment s’est largement confirmé en fin d’année.

On constate des performances moindres pour les actifs de périphérie représentant 28%
du volume global. Néanmoins l'intérét des investisseurs pour ce type d’actifs se maintient
avec par exemple, la vente d’un portefeuille de 17 magasins B&M au 3¢™e trimestre.
Ce segment fait face a une raréfaction des opportunités d’investissement due au net
repli des autorisations et des mises en chantier.

Le commerce de centre-ville affiche également des résultats en baisse et représente
29% des volumes investis en immobilier commercial en 2023.

3,3 milliards d’euros ont été investis en immobilier de commerce en 2023, un volume
en baisse de 45% en comparaison avec 2022. Ce marché a néanmoins conservé une
certaine vigueur en dépit d’'un contexte économique compliqué pour le retail.
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Investissement en commerce en France, par secteur
(en milliard d’euros)
2,2
- . 20 3,3 Mds€
; 4T 2023
33 2,0 0,92
3’0 ! 1,5 119 !
=
2018 2019 2020 2021 2022 2023
u Centres commerciaux B Pieds d'immeuble Périphérie

Répartition du volume investi en commerce par classe d’actif

Centres
commerciaux

Pieds 36%
d’immeubles
29% 28%

Périphérie

2 3

7% du volume investi concerne d’autres actifs, centres de marques, hyper et supermarchés et des portefeuilles indivisibles
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Le marché de l'investissement
Commerce

avec 79% des volumes investis

Sur I'ensemble du marché de I'immobilier d’entreprise en 2023

%
26 0 des volumes investis par les

SCPI concerne I'immobilier commercial
Sur les 9 premiers mois de 2023

® On a observé une baisse de I'OAT 10 ans, en fin d'année 2023 celui-ci s’établit a
2,56% au 29 décembre 2023 comprimant ainsi un peu moins la prime de risque de
I'ensemble des classes d’actifs. Si la baisse de 'OAT perdure cela pourrait permettre la
stabilisation des taux de rendement « prime » en 2024.

® Le taux « prime » pour les centres commerciaux s’établit a 6% celui-ci reste stable
en comparaison avec le 3¢™¢ trimestre, a 4,5% pour les actifs de centre-ville, et a 6%
pour les parcs d’activités commerciales.

® Les SCPI restent des acteurs importants sur le marché en 2023.

® La part des investissements dans les centres commerciaux n‘avait pas été aussi
élevée en France depuis 2020. La diversité des biens qui ont été cédés sur le marché
de Tlimmobilier commercial en 2023 prouve la confiance des investisseurs,
majoritairement des fonciéeres privées ou commerce, dans cette typologie d’actif.
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Evolution des taux de rendement « prime » en immobilier commercial
(en %)

_——

T ..’“'“--

2016 2017 2018 2020 2021 2022 2023

Prime de risque e Pied d'immeuble Centre Commercial

eeeeee OAT 10 ans

Evolution des taux de rendement « prime » entre T3 et T4 2023

4.5% 6% 6%

Pied d'immeuble Périphérie Centres commerciaux

T4 2023 T4 2023 T4 2023
+0,5 bps + 0,25 bps =

e Pgriphérie
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Transactions notables 2023

CC. Italie Deux

+ [talik et immeuble Apollo
Place d’ltalie Paris 13¢me

L + 85000 m2
_ EE + Vendeur : AXA IM  Acquéreur : Ingka Centers H|gh Street Reta"
Retail Park Polygone Riviera + Volume : 650 M€ 150 AV. Champs-Elysées- Paris

Cagnes-sur-Mer

+ 18 000 m2
* Vendeur : Cheval Paris || Acquéreur : LVMH
Volume : 1 Md€

* 71100 m?
* Vendeur : URW  Acquéreur : Frey

* Volume : 272,3 M€

Focus Investissement Retail - Bilan 2023
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Transactions notables realisees par EOL 2023

Portefeuille Kiloutou
France

* 3883 m2SDP

Ensemble commercial
Hénin-Beaumont (62)

* Vendeur : Sofidy Acquéreur : Epsicap REIM

Centre commercial Bay 1 + Volume : 6,2 M€
Torcy (77)

*+ 5349 m2: SDP
+ 15600 m2 GLA
* Vendeur : Primonial REIM || Acquéreur :

* Vendeurs: Carmila/Frey Acquéreur : Etixia Fonciére privée

* Volume : 42 M€ * Volume : 3,8 M€
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LE GROUPE

en quelques chiffres

70 COLLABORATEURS
UNE PRESENCE NATIONALE
A TRAVERS 10 BUREAUX

Rennes

Rouen 9
Paris -IDF 9
9 Strasbourg

Q Orléans '

N

Lyon

Marseillev

i - COMMERCIALISATION
3 METIERS - INVESTISSEMENT FINANCEMENT

TﬂT STRATEGIQUES . AMO & CONSTRUCTION

Toulouse

w1 MILLION M2
: :  TRANSACTES CHAQUE
W@ ANNEE

3 POLES
OPERATIONNELS
= i e
LOGISTIQUE ACTIVITE RETAIL
PLATEFORMES : LOCAUX D’ACTIVITE, COMMERCES PIEDS
LOGISTIQUE CROSS-DOCK, ENTREPOTS, BUREAUX D'IMMEUBLE, RETAIL PARK,
MESSAGERIE CENTRES COMMERCIAUX
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A prO pOS d ’ EOL Retail Consultez toutes nos références

dans notre brochure digitale

& DEXPERTISE METIERS gq 400

B8 -\ |MMOBILIER COMMERCIAL COMMERCIALISATION

baux ,®
CONSEIL EN IMPLANTATION signés ’
CONSEIL EN INVESTISSEMENT

MONTAGE & DEVELOPPEMENT

Commerce de centre-ville et de proximité, parcs d’activités commerciales et centres commerciaux, depuis plus gl ‘*d
de 20 ans, EOL Retail accompagne les commercants, les investisseurs, les promoteurs et les collectivités X s
locales sur le marché de 'immobilier commercial en France _ /
2y, A
X \L\O >
p— ==\ M%GE— —
m2l PRES Egb:;EPllI:ANTATION 3 T e
DE ;
627 OOO m2 170 400 OOO ()/ e . CAPITAL MARKETS
= = COMMERCIALISATION . > \\ =
de surfaces locatives MISSIONS METRES CARRES P :
commercialisées DE CONSEIL A LA VENTE DE COMMERCES VENDUS
ET AL’ACQUISITION



https://it4v7.interactiv-doc.fr/html/eol_retail_portfolio_939
https://it4v7.interactiv-doc.fr/html/eol_retail_portfolio_939
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L’équipe Retail Capital Markets

Investissement

POle Etude et Analyste

Araldi rici Chloé BARRAL -
Géraldine BINTEIN Patricia COIFFIER WﬁQe Fanny BOUCHEZ Emmanuel CLOEREC
Chargée d’Etudes Chef de Projet Office Manager Analyste Ditocieu associa Paul BERTROU
CAPITAL MARKETS CAPITAL MARKETS Consultant MRICS




Emmanuel CLOEREC
Directeur associé
ecloerec@eol.fr

+33(0)6 71 17 32 53

Paul BERTROU

Consultant MRICS — CAPITAL MARKETS
pbertrou@eol.fr

+33(0)6 04 53 20 36

Fanny BOUCHEZ

Analyste — CAPITAL MARKETS
fbouchez@eol.fr

+33(0)6 26 58 06 94

Géraldine BINTEIN
Chargée d’Etudes
gbintein@eol.fr
+33(0)141 7977 77

EOL

Département Retail

10, quai de Bercy

94220 CHARENTON-LE-PONT
Bureau : +33(0)1 417977 79
Fax : +33(0)1 43 75 80 36
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