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LES BUREAUX

Bilan de l’année 2009

La demande et les commercialisations

� La crise financière est devenue une crise économique. L’activité s’est écroulée au premier semestre 
avec 54% de baisse par rapport à 2008 mais elle s’est légèrement reprise au 2ème semestre. 

� la demande placée n’atteint que 38 355 m² (32 490 m² hors clé en main) ce qui représente les 
volumes de transaction de 1992.

� les demandes des administrations ont été quasi inexistantes en 2009.

� Grenoble représente toujours le premier marché de l’agglomération avec 51% de la demande placée.

� Meylan a retrouvé un attrait, surtout pour les acquéreurs utilisateurs qui se voient proposer des 
immeubles à moindre coût mais avec d’importants travaux. Cela permet de sortir du stock des 
immeubles vétustes. Meylan a représenté 28% de la demande placée.

� La part de la demande placée dans le neuf est de 33%, en baisse (46% en 2008). Ceci est lié au fait 
que les bureaux neufs sont en général proposés à la location et que les demandes ont été plutôt à
l’acquisition.



LES BUREAUX

Bilan de l’année 2009

La demande et les commercialisations suite

� L’accès au crédit est un peu plus aisé qu’en 2008 et les acquéreurs ont pu à nouveau emprunter. La 

vente a atteint un taux historiquement haut avec 50% des demandes placées.

� développement des demandes de 150 à 250 m² à l’acquisition et baisse des demandes de 300 à 800 m²

� l’augmentation des demandes à l’acquisition s’explique par 4 phénomènes : faiblesse des taux d’intérêt 
lors de l’emprunt, faiblesse du rendement des placements financiers, fortes augmentations de l’indice 
INSEE du cout de la construction ces dernières années, offres de surfaces dans le seconde main à
moindre coût (marché d’opportunité).

� forte augmentation des renégociations de baux au dépens des déménagements.

� stabilité des demandes placées de plus de 1 000 m² : en 2009, au nombre de 6 comme en 2008 mais 
aucune de plus de 2 000 m².

� La surface moyenne louée ou vendue est de 349 m².



Évolution de la demande placée (m²)

LES BUREAUX
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LES BUREAUX

Bilan de l’année 2009

L’OFFRE DE BUREAUX 

� Le stock global augmente de 
13,8% alors que les surfaces 
dans le neuf sont stables.
� Contexte du suroffre
� Les immeubles de seconde 
main trouvent difficilement 
preneur s’ils ne subissent pas de 
lourds travaux de réaménagement
� Toujours des projets en attente 
de pré-commercialisation (plus de 
40 000m² ayant un PC)54
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LES BUREAUX

Bilan de l’année 2009

LES LOYERS ET PRIX DE VENTE DU MARCHE BUREAUX   

� La crise financière est devenue une crise économique générant un volume de transaction en 
forte baisse tant en nombre qu’en surface 
Une crise économique majeure avec un impacte direct sur l’économie, principalement marqué sur 
le  premier semestre 2009. L’activité s’est fortement dégradée sur les 6 premiers mois 
( - 56 % de transactions ), puis s’est maintenue à un niveau bas jusqu’à la fin de l’année 2009.

� Les  valeurs locatives sont stables pour les immeubles neufs et en baisse pour le second main, 
phénomène principalement marqué sur le dernier trimestre 2009

� Europole Grenoble : 15 000 m² de bureaux vacants avec des loyers en baisse conséquence de 
l’offre abondante. (110 à 120 €/m² au lieu des 135 à 140 €/m² six mois plus tôt)

� Meylan, second marché, retrouve un attrait surtout pour les acquéreurs utilisateurs pour des prix 
d’acquisition entre 800 et 1100 €/m² et les locataires ont eux bénéficié de réelles opportunités dans 
l’existant

� Les vente de bureaux, en augmentation, ont représentée 49 % des surfaces transactées. 



LES BUREAUX

ANCIENANCIEN: Europole : 115 à 140 €HT/m²/an

Périphérie : 90 à 115 €HT/m²/an
NEUFNEUF: Centre Ville : 170 €HT/m²/an

Périphérie : 140 à 145 €HT/m²/an

Bilan de l’année 2009

� Les  valeurs locatives sont stables pour les immeubles neufs mais commencent à fléchir pour le seconde main

Les valeurs

ANCIENANCIEN: Europole :  1 800 €HT/m²

Périphérie : 800 à 1 200 €HT/m²
NEUFNEUF: Centre Ville :    2 400 € HT/m²

Périphérie : 1 700 à 2 100  €HT/m²

� Les  prix de vente sont quant à eux en hausse pour le neuf et demeurent stables pour les biens de 
seconde main



Comparaison des loyers « prime » de bureaux en provinc e

LES BUREAUX

Loyer HT/m²/an
Haut de gamme

Loyer HT/m²/an
Haut de gamme

Lyon 200-240 Nancy 150-170

Aix-Marseille 200-240 Rennes 140-160

Toulouse 200-240 Mulhouse 140-160

Nice-Sophia 200-240 Bordeaux 140-160

Strasbourg 200-240 Dijon 140-160

Strasbourg 150-170 Grenoble 140-160

Annecy 150-170 Clermont-Fd 140-160

Nantes 150-170 Rouen 140-160

Montpellier 150-170 Orléans 140-160



Principales transactions 2009

LES BUREAUX

* clé en main locatif

** immeuble neuf

635 635 €€

1 238 1 238 €€

850 850 €€

prix de prix de 
ventevente

155 155 €€****

135 135 €€****

155 155 €€****

145 145 €€**

LoyerLoyer

Grenoble Bouchayer Grenoble Bouchayer 1 1941 194ALPES SANTE ALPES SANTE 
TRAVAILTRAVAIL

EchirollesEchirolles1 1961 196CPROCPRO

La TroncheLa Tronche1 3051 305CHUCHU

MeylanMeylan1 3101 310CHERCHONS.COMCHERCHONS.COM

MeylanMeylan1 5601 560MACIFILIAMACIFILIA

Grenoble Bouchayer     Grenoble Bouchayer     1 5921 592TERRITOIRES 38TERRITOIRES 38

Grenoble PolytecGrenoble Polytec5 8655 865CORYS CORYS 

Situation            Situation            SurfaceSurface
en men m ²²

PreneurPreneur



LES BUREAUX

Perspectives 2009

� Les loyers autant que les prix de vente devraient rester stables voire diminuer légèrement sur quelques 
zones ayant des stocks importants. Les propriétaires devront donc faire des travaux conséquents dans 
leurs immeubles et accorder plus de franchise de loyer qu’auparavant.

La demande

� Bien que la crise soit présente, les PME ont plus de visibilité que l’an passé. Certains projets de 
déménagement retardés en 2009 voient le jour maintenant. 2010 devrait être une meilleure année.
� La demande devrait s’orienter vers le neuf qui apporte une garantie sur les coûts d’exploitation 
des immeubles notamment à Bouchayer Viallet et Caserne de Bonne. Ces 2 quartiers ne sont plus 
des chantiers.

L’offre

� La part du neuf devrait se stabiliser. Certains projets sont retardés car la pré-commercialisation 
demandée par les banques est quasiment irréalisable en matière d’immobilier d’entreprises. Par 
conséquent les projets prennent du retard et peu d’offres neuves sont réellement concurrentes les 
unes avec les autres.

Les valeurs

� Les bureaux de seconde main devront être rénovés pour trouver preneur à la location ou afficher 
des prix de vente bas pour intéresser les acquéreurs utilisateurs.
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LES LOCAUX D’ACTIVITES

Bilan de l’année 2009
La demande

� Pour la LOCATION, la demande porte toujours majoritairement sur des locaux inférieurs à 600 m2. 
Parallèlement, les demandes supérieures à 800 m² sont en augmentation. (Tendance observée à partir du 
2éme semestre 2009
� Les demandes émanent en majorité des PME/PMI qui recherchent toujours des petites surfaces, celles 
inférieures à 100 m²restent insatisfaites.
� Les recherches de locaux pour la production industrielle se raréfient à l’inverse d’entreprises de négoce, 
service et stockage qui recherchent des grandes surfaces mais essentiellement à l’achat.
� Les grandes surfaces sont recherchées pour du stockage ou du négoce essentiellement à l’achat.
� Concernant l’ACQUISITION justement, la demande continue d’augmenter pour arriver quasiment à
l’équilibre avec la demande locative. 
� Les utilisateurs sont prêts à payer des prix conséquents mais sont plus regardant sur l’état et 
l’emplacement. Le spectre des surfaces recherchées est très large, de 200 à 2000 m² environs.

� SECTEURS DEMANDES: Les demandes portent sur les communes de l’agglomération Sud et Ouest 
essentiellement. Les candidats, qui ne trouvent pas sur le secteur recherché, préfèrent attendre plutôt que 
de s’orienter sur des communes plus éloignées anticipant sur des opportunités à venir du fait de la 
conjoncture économique.
� Les loyers ont stagnés voir régressés cette année ce qui entraine des négociations souvent sous forme 
de prestations complémentaires et/ou franchises.



Évolution de la demande placée (m²)

LES LOCAUX D’ACTIVITES
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LES LOCAUX D’ACTIVITES

Bilan de l’année 2009

Les commercialisations

A/ Surfaces commercialisées : 

En 2009, les professionnels ayant participé à cette étude ont commercialisé : 100 300 
m² (ce chiffre ne tient pas compte des opérations de construction « clés en mains »)
A comparer avec les 94 200 m² commercialisés en 2008, soit une hausse de 9 %

La hausse des surfaces commercialisées s’explique surtout par l’ augmentation des 
transactions significatives par rapport à l’an passé.



LES LOCAUX D’ACTIVITES

Bilan de l’année 2009

Les commercialisations

B/ Répartition de la commercialisation : 
locations : 58 % dont 11 % en neuf et 89 % en ancien
ventes : 42 % dont 6 % en neuf et 94 % en ancien
Ces chiffres sont quasi stables par rapport à l’année dernière. 
Les candidats en recherche de locaux ne reçoivent, la plupart du temps, que des 
propositions dans l’ancien. 
La faible part du neuf commercialisé, traduit un manque de constructions nouvelles. 
Répartition géographique : 
Villes qui régressent : Grenoble -65 % (sites qui changent de destination), Eybens, 
Sassenage, Fontanil, Fontaine…
Villes qui progressent : Echirolles, Moirans, Gières, Saint Martin d’Hères, Pont de Claix…
Le problème de la circulation automobile sur la rocade reste récurrent et devient un élément 
primordial dans la prise de décision. Les dessertes et l’accessibilité en transport en commun 
deviennent également des éléments importants.



LES LOCAUX D’ACTIVITES

Bilan de l’année 2009

Stock total : 156 000 m² : 

dont locaux d’activités neufs : 11 000 m² soit 7 % 

Certaines surfaces ont été préemptées par les collectivités locales pour leurs 
besoins d’aménagement urbain.

Grandes surfaces :   5000 m² à 10 000 : 5
supérieure à 10 000 m² : 1

L’OFFRE



L’offre

LES LOCAUX D’ACTIVITES

Bilan de l’année 2009

L’OFFRE
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LES LOCAUX D’ACTIVITES

Bilan de l’année 2009

MONTANT DES LOYERS HT : 
- pour le neuf inf. à 400 m2 de 78 à 92  € le m2 l’an 
- pour l’ancien inf. à 400 m2 de 45 à 55 € le m2 l’an 
- pour l’ancien de 400 à 1500 m2 de 42 à 50 € le m2 l’an (Grenoble + Agglo proche)

> 1500 m² de 30 à 42 € le m2 l’an 

PRIX DE VENTE DANS L’ANCIEN HD : 
� locaux inférieurs à 400 m2 :   800 à 1 000 € le m2
� locaux entre 400 et 800 m2 : 600 à 700 € le m2
� locaux + 800 m² : 300 à 600 € le m2 pour les bâtiments en bon état

Prix de vente du neuf :
� les locaux neufs se sont commercialisés en 2009 entre 780 et 1 000 € le m2

LES VALEURS



Quelques grosses transactions

PreneurPreneur Surface en mSurface en m ²² Situation              PV/LoyerSituation              PV/Loyer

REDAREDA 4 0004 000 Echirolles                289 Echirolles                289 €€/m/m²²

Groupe VINCENTGroupe VINCENT 2 9002 900 Pt de Claix              230 Pt de Claix              230 €€/m/m²²

DAUPHELECDAUPHELEC 1 6001 600 Seyssinet              500 Seyssinet              500 €€/m/m²²

GUIRAUDGUIRAUD 1 7001 700 Voiron                     620 Voiron                     620 €€/m/m²²

PHOTOWEBPHOTOWEB 1 7001 700 Fontaine                92 Fontaine                92 €€/m/m²²/an/an

DIFCODIFCO 2 1802 180 Echirolles               500 Echirolles               500 €€/m/m²²

LES LOCAUX D’ACTIVITES



LES LOCAUX D’ACTIVITES

Perspectives 2010

� Le stock locatif étant important, les valeurs devraient poursuivre leur baisse. 
� Pour la vente, la rareté des programmes neufs stabilise le prix des locaux existants.

La demande

� La demande à venir semble essentiellement tournée vers l’acquisition et s’oriente 
vers des surfaces supérieures à 1000 m².

L’offre

� Opérations neuves à venir : Vence Ecoparc à St Egrève et la deuxième tranche des 
programmes de Veurey et Moirans (Inopolis, Activillage St Jean)

Les valeurs
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L’INVESTISSEMENT

� Seulement 18.8 millions d’euros investis sur l’agglomération (contre 48 millions en 2008 
soit une chute de 60%)

� Proportionnellement les 
Bureaux représentent l’essentiel 
des acquisitions

� Forte chute du marché Grenoblois à l’image de la tendance générale en net recul par rapport 
à l’année 2008

� Augmentation des taux de
rentabilité constatée depuis le 

premier semestre

� Acquisitions essentiellement 
faites par des fonds privés 

Bilan de l’année 2009

83M€

52M€
48M€

18.8M€
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L’INVESTISSEMENT

Les Taux de Rendement

� Evolution logique à la hausse des taux de rentabilité dès la fin 2008 avec:

- En bureaux une seule transaction à 8.0% au 2ème semestre

- En activité, aucune transaction « Prime » en 2009 (taux indiqué supposé)



L’INVESTISSEMENT

Typologie des investissements et des investisseurs

� Répartition par typologie de client (% des montants investis):

46%54%
0% Privés

Institutionnels

Fonds Etrangers

� Répartition par tranches de montants investis (% relatif au volume investi):

67%25% 8%
Inférieure a 1M€

de 1 à 5M€

Supérieur à 5M€



L’INVESTISSEMENT

Typologie des produits

� Répartition par tranches de montants investis (% relatif au volume investi):

86%

9% 5%
bureaux

activité

Commerces

� Au total 18.8 millions investis dont:

• 16 M € en bureaux 

• 1.8 M € en activité

• 1 M € en Commerces



L’INVESTISSEMENT

Quelques Transactions 2009
PROGRAMME VILLES SURFAC

ES
M²

TYPES PRIX
€

RENT
A.
%

ETAT
LOCATIF

TYPES
VENDEURS

TYPES
ACQUEREURS

Ile Verte GRENOB
LE

870 COM 880 000 8 Loué Institutionnel Privés

Pulsar GRENOB
LE

665 BUR 1 150 000 9.5 Location 
partielle

Privé Privés

9, Chemin du  
Vieux Chêne

MEYLAN 768 BUR/AC
T

545 000 10 Loué Institutionnel Privé

Centre des 
Impôts

VOIRON 1 432 BUR 720 000 10.5 Loué Institutionnel Privés

- ST 
MARTIN 

LE 
VINOUX

1 464 BUR 810 000 - Location 
partielle

SCPI Privé

Les Ruires EYBENS 828 BUR 1 040 000 8.5 Loué SCPI Privé

- PONT DE 
CLAIX

6700 ACT 864 000 12 Location 
partielle

Privé Privé



L’INVESTISSEMENT

Perspectives 2010

� Tendance radicalement inversée par rapport à l’année 2008 du fait du retrait des 
capitaux étrangers  et de la rareté des offres de qualité

� Quelques investissements « en blanc » sur des bâtiments de nouvelles générations 
« BBC » ou à « énergie positive »

� Recherche d’opérations sécurisées sur des engagements supérieurs à 3 ans

� Légère poursuite de la remontée des taux de rentabilité constatée


