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A retenir

- L’économie francaise est 4 la traine dans le redressement actuel de ’économie mondiale. Cependant I’élan
d’optimisme des entreprises devrait favoriser les investissements et renforcer activité durant les prochains
trimestres.

- En 2017, 'immobilier de bureaux a été porteur en France : loyers en hausse, taux de vacance en baisse, ren-
dements « prime » stabilisés et activité de construction modeste.

- Dans le commerce de détail, les performances sont contrastées : les rues commercantes et les grands centres
commerciaux bénéficient de la hausse de la fréquentation et des dépenses de consommation, tandis que les
villes et les centres commerciaux de taille moyenne sont en difficulté.

- L’hotellerie est trés performante dans les lieux de villégiature et, a Paris, les taux d’occupation et le prix
moyen par chambre se redressent.

- Stimulé par les taux bas et le manque de biens proposés a la vente, le prix des maisons a fortement aug-

menté en 2017 dans les grandes villes (+7 % a Paris).

En un graphique

& Pendant sept ans, les rendements « prime » nets des
8 7.0 \ bureaux ont fortement baissé, 4 3 % dans les QCA de
§ & SN Paris et 4 % a Lyon. Les rendements devraient se stabi-
‘g o0 liser en 2018 avant une légére hausse. L'immobilier res-
§ : tera attrayant pour les investisseurs: les loyers de-
g 4: s vraient croitre car le taux de vacance est faible et
g 40 Pactivité de construction, modérée (1,5 % du parc total
3 3,51 a Paris). La reprise économique devrait également con-

3,04 tenir les rendements.
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L’économie francaise est a la traine dans le redresse-
ment actuel de I’économie mondiale. Si la consomma-
tion des ménages a soutenu 'activité économique dans
le passé, nous entrevoyons un renforcement des activi-
tés du secteur privé et une hausse des investissements
des entreprises dans les trimestres a venir. Les Jeux
olympiques de 2024 et les projets d’infrastructures
dans les transports publics seront un soutien supplé-
mentaire & moyen terme. Les efforts accomplis par
E.Macron pour réformer le marché du travail ont
porté leurs premiers fruits. L’inflation atteindra envi-

ron 1,5 % en 2018 et 2019.

Une bonne année pour les bu-
reaux

2017 a été une bonne année pour 'immobilier de bu-
reaux en France. Le marché a suivi 'évolution écono-
mique, avec une hausse des loyers, une baisse du taux
de vacance et un intérét accru des investisseurs pour
Paris et les grandes villes. La demande accrue pour les
localisations centrales a réduit le taux de vacance a des
plus bas historiques (moins de 3 % pour les QCA de
Paris, et 5 % pour ceux de Lyon). La faible activité dans
la promotion immobiliére devrait encore faire baisser
les taux de vacance, surtout dans les quartiers périphé-
riques qui pourraient rattraper les QCA. Les loyers sont
en hausse et atteignent 800 EUR dans le QCA de Paris
(+2,5 % en glissement annuel) et 300 EUR 4 Lyon (+11
% en glissement annuel). Ainsi, les prix ont fortement
augmenté et les rendements ont chuté a 3 % dans le
QCA de Paris et 2 4 % dans le QCA de Lyon. Les taux
de rendements enregistrent des plus bas historiques et
la hausse des loyers devrait étre le principal facteur de
création de valeur a moyen terme, ce qui renforce I'in-
térét pour les localisations centrales des grandes villes.
L’apparition d’espaces de travail partagés est une carac-
téristique du marché actuel. Elle crée une nouvelle de-
mande émanant de travailleurs indépendants qui exer-
caient auparavant leur activité & domicile. Leur impact
sur le marché est encore difficile 4 évaluer, mais ces
nouveaux acteurs exercent une pression sur la location
et brouillent les valeurs locatives.

La fréquentation, moteur de la
performance des commerces

Les résultats du commerce de détail, par segment et par

localisation, ont été contrastés en 2017. Les perfor-
mances sont bonnes dans les quartiers commercants
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des grandes villes, les locataires recherchant une expo-
sition maximale en centre-ville ot les taux de fréquen-
tation sont élevés, plus de 10 000 piétons par heure par
exemple sur les Champs-Elysées. Cette tendance est
soutenue par 'augmentation rapide de la population
des grandes villes et la hausse des dépenses des tou-
ristes dans les magasins des lieux emblématiques.
Nous prévoyons un taux d’occupation élevé dans le
commerce de détail pour les localisations « prime » en
France ces prochaines années. Les rendements ont
chuté a des plus bas historiques: 2,5 % a Paris, 3,85 %
a Lyon et 4,25 % a Lille. Les loyers étaient stables en
2017, mais devraient légérement progresser en 2018 et
2019. Les grands centres commerciaux affichent de
belles performances, mais restent l'apanage des
grandes foncieéres cotées. En revanche, les loyers dans
les villes moyennes et des centres commerciaux de di-
mension moyenne sont restés stables ou ont diminué
en 2017.

L’hotellerie se redresse

Le secteur hotelier francais a connu deux années diffi-
ciles apres les attaques terroristes de Paris et Nice. Le
secteur commence a se redresser ; le taux d’occupation
et le prix moyen par chambre devraient revenir dans la
norme. Le marché de Pinvestissement est resté trés actif
et les rendements « prime » ont baissé a 4,5 % en 2017.
Actuellement, les investisseurs visent des villes secon-
daires et des lieux de villégiature avec une fréquenta-
tion touristique en hausse et une bonne performance.

Un marché résidentiel contrasté

Le prix des maisons en 2017 a confirmé la dichotomie
du marché francais. Si les grandes villes profitent de
Pamélioration conjoncturelle et d’une population
croissante, les villes petites et moyennes souffrent d’'un
recul de la population et de I’activité économique. Le
prix du m? dans le centre de Paris a fortement aug-
menté (+7 %), alors qu’il a progressé en moyenne de 3,9
% en France. Cette hausse est liée au manque d’actifs
immobiliers proposés a la vente dans les grandes villes
etauneaugmentation du pouvoir d’achat des ménages
pour l'acquisition d’un logement, grice notamment au
niveau historiquement bas des taux d’intérét.
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Graphique 1 : stabilité des loyers en commerce de dé- Graphique 2 : le prix des maisons a augmenté en

tail moyenne de 3,9 % en France en 2017
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Pour plus d’informations, rendez-vous sur notre site www.swisslife-am.com
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