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2022 - 2023 : Un contexte en clair-obscur

L'incertitude et
I'imprévisibilite,
nouvelles normalités ¢

—

Entre transitions et
changement de

paradigme \

—

Une certaine
résilience de

I'’économie \
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Les crises et les incertitudes en résultant deviennent la norme

2015/ 2016 - Attentats

2018 / 2019 — Gilets jaunes

2020 / 2 — Crise Covid

2022 / 2 — Guerre en Ukraine et tensions géopolitiques
2022 / 2 — Crise énergétique
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Reprise post-covid, guerre en Ukraine, crise énergétique : une flambée de I'inflation et des coUts de construction
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Source : Arthur Loyd, d’apres Insee Source : Arthur Loyd, d’apres Insee
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En réaction, les banques centrales operent un resserrement monétaire inédit

En %
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Source : Arthur Loyd, d’apres Réserve fédérale des Etats-Unis et BCE
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Par ricochet, une augmentation sensible des couts d’emprunt et de I'OAT 10 ans

Taux sur les marchés de capitaux (Taux de swap 5 ans) Taux BCE et obligations d’Etat frangais a 10 ans
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Source : Arthur Loyd, d’apres Investing.com Source : Arthur Loyd, d'apres Banque de France et BCE
Rappel Taux de Swap 5 ans : Produit financier dérive, basé sur un taux fixe, Rappel OAT 10 ans : obligation d’Etat a 10 ans considérée sans risque et comme driver de référence
refletant les coUts de financement interbancaires sur les marchés européens pour toutes les autres classes d’actifs (obligation corporate, immobilier...)
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Le durcissement de la politique monétaire commence a produire ses effets sur les prix des matieres premieres
et commodités

% de variation vs. 2022 40% -30% 20% 10% 0% 10% 20%
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Source : Arthur Loyd, d’apres Cyclope - Les Echos




| LE BILAN DE L'IMMOBILIER LOGISTIQUE 2022
En $
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Détente du marché de transport maritime

Baltic Dry index - tensions sur le

. Harper Petersen index - tensions sur
transport maritime de vrac sec

le marché des porte-conteneurs
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Approvisionnement energéetique : des tensions moins fortes sur I'approvisionnement en gaz... mais jusqu’'a quand ¢

UE 27 : réserves en gaz
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Source : Arthur Loyd, d'apres Oxford Economics / Haver analytics

Evolution des prix du gaz aux Pays-Bas
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Approvisionnement energéetique : de moindres risques de délestage électrique

Pas de coupure électrique
a I’horizon - France

En GW, moyenne hebdomadaire glissante
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Un profond contraste en France entre le moral des ménages et la confiance des chefs d’entreprises
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PIB : amélioration des perspectives de croissance de |I'économie francaise en 2023

Prévisions de croissance économique
variable du PIB, en %

2023 2024
(prévisions) (porévisions)
+6,8 +2,6 +0,7 +1,6

France +1,9 -7.9 , , , ,

Allemagne +1,1 -4,1 +2,6 +1,7 +0,1 +1,4

Royaume-Uni +1,6 -11,0 +7,6 +4,1 -0,6 +0,9

Union Européenne 1.8 58 +53 +3.4 +0.7 1.6
(27)

+2,3 -2,8 +5,9 +2,1 +1,4 +1,0

Chine +6,0 +2,2 +8,1 +2,7 +5,2 +4,5

Sources : Arthur Loyd, d'apres Oxford Economics / INSEE / FMI

M
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Une récession évitée en 2023 en partie gréce & un soutien budgétaire inédit des Etats

France

Allemagne

+ 140
Milliards d’€

« Quoi gqu'il en coute » Covid 2020 -2022

+ 200 Plan de soutien et boucliers
Milliards d’€ énergéetiques 2022-2024

+ 110 Lutte contre I'inflation et boucliers
- energéetiques 2021-2023
Milliards d'€

Un soutien du secteur public appelé
a s'estomper avec le resserrement
de la politigue monétaire
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Demandeurs d’emplois au T4 2022 . VS T4 2021

Evolution du taux de chomage
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Source : Arthur Loyd, d’apres Insee
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Une exceptionnelle vitalité du marché de I'emploi en France

Créations nettes d’emplois en France Créations nettes d’emplois en 2021 et 2022
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Source : Arthur Loyd, d’apres Oxford Economics
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Enire transitions et changement de paradigme

Vieillissement

Redéfinition des chaines de
valeur et d'approvisionnement

Nouveau rapport au travail

L'IMMOBILIER ET LES TERRITOIRES SONT
AU CCEUR DE CES TRANSFORMATIONS

A N

Autonomie stratégique
et enjeu de souveraineté

Digitalisation, Robofisation et |A

Défi climatique & fransition
énergétique

Affirmation des régimes autocratiques
et risque de fragmentation du monde
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En synthese

« Fin de 'abondance »,
notamment du fait d'une
politigue monétaire plus
restrictive

La récession économique
devrait étre évitée en 2023

De profondes mutations de
I'économie, avec des
répercussions sur les besoins de
surfaces logistiques
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Analyse France




Flechissement du marcheée des utilisateurs au deuxieme semestre 2022

-
/@WMJ

m?2 ,
La demande placee

4 500 000 baisse de 15 % en 2022
4 000 000
3 500 000 3 284 000 m?

Resserrement de I'écart avec
3 000 000 I la moyenne décennale (+9 %)
2 500 000

2 000 000 . .

1 500 000 Dégradation au second
semestre 2022 (plus faible
1000 000 performance depuis 2015)
0
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EmT] =72 13 mmT4 --Moyenne décennale

Sources : Arthur Loyd Research
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Les poles majeurs de la dorsale concentrent les trois quarts des volumes placés

—
/@ emarques |
m? X .
4500 000 Sl mellleAure performance
pour les poles de la dorsale
4000 000 depuis 2011
3500 000
3000 000 Regain d’activité notable
2500 000 267 pour le sud-est de la France
2000 000 L .
— 187
1500 000 . . A
Retrait continu des poles
1000 000 - 997 secondaires depuis 2020
500 000
SRy D
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HAUTS DE FRANCE mILE DE FRANCE m®mRHONE ALPES mPACA = AUTRES REGIONS

Sources : Arthur Loyd Research
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Un retour a la tendance de long terme en trompe |'cell

-
HHaili-de-France
Tt 7:_ | 572 000 m
-de- T rnce - -49 %
964000 m2
3%

= Rhone-flpes
578 000 m?
N +45 %
frilres régions
864 000 m?2
-23 %
" P
306 000 m?2
+33 %

Sources : Arthur Loyd Research

-
/QWWJ

Une performance des
Hauts de France plus conforme &
leur moyenne décennale

La région lyonnaise
demeure contrainte par
le manque d’offres

Une raréfaction des
disponibilités en régions
marseillaise et parisienne

Arhl:ur




Les transactions de grand volume, principal soutien du marché

-
(@WWJ

18 transactions 2 40 000 m?

100% " ' en 2022, contre 24 en 2021
90% = :
807 I 2t ¥
70% Seul le créneau
20 000 - 39 999 m?2 est orienté
60% a la hausse en 2022
50% : S
40%
Un recul de 23 % sur le
30% I périmetre des petites et
20% moyennes surfaces
39 % | 351
10% R
0%
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> 40 000 m? 20000-39 999 m> m10000-19 999 m? inf. 10 000 Mm?

Sources : Arthur Loyd Research
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Forte concentration du marché des transactions de grandes surfaces en 2022

PRENEUR COMMUNE SURFACE

ZALANDO MONTEREAU SUR LE JARD — IDF SUD 141 000 m?
LIDL ABLIS — IDF SUD 97 000 m?
SED LOGISTIQUE NANTEUIL LE HAUDOIN — IDF NORD 93 000 m?
LIDL VAUX LE PENIL - IDF EST 70 000 m?
LIDL DONZERE — VALLEE DU RHONE 66 000 m?
INTERMARCHE ABLAINCOURT - DIFFUS HAUTS DE FRANCE 63 000 m?
LIDL ARCS SUR ARGENS — DIFFUS PACA 61 000 m?
JUNG LOGISTIQUE ILLIES — OUEST LILLE 60 000 m?
INTERMARCHE BOLLENE — DIFFUS PACA 60 000 m?
LIDL REYRIEUX — DIFFUS RHONE ALPES 59 000 m?

Sources : Arthur Loyd Research

-
/@WJ

Un seul utilisateur, a I'origine de
5 des 10 principales transactions
de I'année

8 fransactions réalisées a
I"'initiative des acteurs de la
grande distribution

I —

Une seule opération de
spécialiste du e-commerce

Amhg[.jd




Les chargeurs demeurent les principaux acteurs du marché

—
/@WWJ
100%
70% La demande placée des chargeurs
80% se positionne en dessous de sa
moyenne décennale
/0%
60% R
50%
Retrait de 16 % des prestataires,
40% apres une annee 2021
exceptionnelle
30% 61 % 68 oY % 557
20%
10%
0%
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 | 2022

B Chargeur mPrestataire

Sources : Arthur Loyd Research
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Chargeurs : un retour en force de la grande distribution

________

- Chargeurs
Grande Distribution Grossistes E-Commerce Industrie
949 000 m? 246 000 m? 214 000 m? 250 000 m?
+ 95 % -59 % -50 % -52 %
*2LaVie C[aire » zalando
528 000 m? 22 500 m? 141 000 m? 50 000 m?
Intermarche ,//A AGCO AlltrickS con THALES
123 000 M2 20 000 m? 23 000 m? 31 000 m?
LN
BUT - Ducatillon DT
76 000 m? 19 000 m? 20 000 m? 30 000 m?
/A\\ EXADIS @ 2 FieldTurf’
ﬂmﬂ] A Tarkett Sports Company
42 000 m? 18 000 m? 19 000 Mm? 20 000 m?

Sources : Arthur Loyd Research

-
(QWWJ

La grande distribution, a |I'origine
de 54 % de la demande placée
des chargeurs (vs. 23 % en 2021)

Les transactions de Lidl
représentent 16 % de la
demande placée totale

Recul prononcé des
grossistes, industriels et
e-commercants

Arbhgbd
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Les opérations de surfaces neuves représentent pres des 2/3 de la demande

placeée totale -

Remarques |

- La demande placée de
surfaces neuves se maintient
4500 000 au-dessus de 2 millions de m?

4000 000

3500 000 651 Elle connait néanmoins sa

6y 1
66 1
3000 000 plus faible performance
depuis 2018
2500 000 . N -
/ \ / N _ 7 ~ Ny
/ \ /
2000 000 N
s’ Un marché du blanc
1500 000 7 toujours fortement actif,
) o
1000 000 - _ - avec 726 000 m? commercialises
500 000 S
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mm Demande placée totale - =Surfaces neuves ou A construire

Sources : Arthur Loyd Research
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Forte hausse des valeurs locatives en 2022

—
Evolution des valeurs locatives moyennes pondérées (Classe A - France entiére) QW’W(WJ
€
51,0 50 Progression de 8 % du loyer de classe A
B en 2022, plus forte hausse enregistrée
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/7 N - N o P -
450 ,/ Te= Un phénomene amplifié par les
4 tensions sur I'offre et la hausse
/ - .
-~ / des couts de construction
43,0 s \
’ \ /
s < _7
41,0
Une évolution qui varie
37,0 néanmoins, selon les régions
et la taille des transactions
37,0
35,0
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€ / m?/ an (charges et taxes exclues)

Sources : Arthur Loyd Research
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Régions
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Un marché dynamique malgré une baisse de la demande placée

—
/QWMWJ

m? La demande placée connait

1 200 000 une bqisse de 49 % en 2022,
apres une annee 2021

exceptionnellement active...

1 000 000
512 000 m/

Mais surpasse de 27 % sa
bs moyenne décennale

3800 000

600 000

4
/

N
/ \
/ \
/ \\ /
400 000 \ ) L' offre atteint un niveau record,
// avec 755 000 m? disponibles
200 000 I I\I__ _ - \I/’
Ve - ———
/ I
0

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 90999
mm Demande placée = =0ffre sous 6 mois

Sources : Arthur Loyd Research
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Transactions majeures en 2022

PRENEUR

COMMUNE

SURFACE

INTERMARCHE ABLAINCOURT - DIFFUS HAUTS DE FRANCE 63 000 m?
JUNG LOGISTIQUE ILLIES — OUEST LILLE 60 000 m?
SIMASTOCK DOURGES — BASSIN MINIER 56 000 m?
GOODYEAR AMIENS - DIFFUS HAUTS DE FRANCE 50 000 m?
SIMASTOCK LAMBRES - DIFFUS HAUTS DE FRANCE 49 000 m?
FM LOGISTICS ST LAURENT BLANGY — BASSIN MINIER 28 500 m?
BILS DEROO ST LAURENT BLANGY — BASSIN MINIER 24 000 m?
PARAGON LENS — BASSIN MINIER 24 000 m?
LOG’S AMIENS - DIFFUS HAUTS DE FRANCE 24 000 m?
DACHSER ST LAURENT BLANGY — BASSIN MINIER 21 000 m?

Sources : Arthur Loyd Research

-
@WJ

5 tfransactions 2 40 000 m?
effectuées en 2022,

contre 8 en 2021

La moitié des transactions
porte sur des surfaces
lancées en blanc

/ des 10 principales
fransactions réalisées a
I'initiative de prestataires

Amhgrgd




Une augmentation significative du stock d’offre dans I'ensemble des sous-secteurs

Evolution demande placée et offre sous 6 mois -
/@WWJ
Bassin Minier Sud-Lille Quest-Lille Autres
236 000 m? (-54 %) 20 000 m? (-42 %) 71 500 m? (-38 %) 147 000 m? (-39 %) Les 2/3 de la demande
) 2 ) placée sont concentrés dans
204 000 m2 (+109 %) 60 000 M2 (0 m* en 2021 %) 94 000 m? (+831 %) 208 000 m2 (+178 %) e Bassin Minier of I Somme
Valenciennois Littoral Nord-Lille Total
459 000 m?
55 000 m? (-68%) 0 m?(-100 %) 43 000 m? (+13 %) 572 000 m? de surfaces lancées en blanc
130 000 m? (+53 %) | | 44 000 M? (0 m en 2021) 15 000 m? (-67 %) 755 000 m? 2l el s Sels & ek
Légende
gi‘zcj;ieéKr::i:ite;)giz(v(sv;ozzoj” Une situation de tension
fonciere maintenue dans les

Evolution des valeurs locatives poles proches de Lille

------------------------------------- B - b B B _____@m_
2018 2019 2020 2021 2022
Loyer prime présenté 45 45 45 47 52
Loyer moyen présenté 42 44 42 44 47
Loyer prime de transaction 45 45 45 45 47,5

€/m?/an /HT/HC
Sources : Arthur Loyd Research
Arbhgbd ﬂ




Une offre abondante, propice aux preneurs

-
/@WMJ

Demande placée et offre sous 6 mois en fin 2022

Une offre sous 6 mois nettement
orientée a la hausse, sur la quasi-

Surface en m? Part du total (%) Nombre o .
totalité des creneaux de surfaces

Demande Offres Demande Offres Demande Offres
placée 2022 @ sous 6 mois placée 2022 | sous 6§ mois placée 2022 = sous 6 mois
Le marché des Hauts de France

reste plus spécifiqguement soutenu

< 10 000 m? 40 000 m?2 7/ % 6 transactions
par les tfransactions XXL
10 000 — . . :
19 999 m2 /2 000 m 145 000 m 13 % 5 transactions 10 offres
Une capacité immédiate des
Hauts de France a répondre a des
32;)59%) . 182 000 m? = 264 000 m? 8 transactions 9 offres besoins XXL d'utilisateurs
m (5 des 11 offres = 40 000 m2 sont
localisées en région lilloise)
> 40 000 m? 279 000 m? 346 000 m? 5 tfransactions 5 offres
Total 572000 m2 755000 m? 100% 100% o 22 24 offres
ransactions

Sources : Arthur Loyd Research
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Un marché stimulé par les surfaces neuves

m2

1 200 000
1 000 000
3800 000
600 000
400 000

200 000 Il

. N

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Sources : Arthur Loyd Research

m Classe A existant

Batiments neufs

m Classe B

2022

-
/QWWJ

Pres des 2 / 3 de la demande
placée totale portent sur des
surfaces neuves...

Mais on note une érosion
de la part du neuf dans la
demande placée fotale

12 transactions recensées
(dont 1 XXL) sur des batiments
de classe A et B existants

Amhgbd
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Légere diminution du potentiel de développement en Hauts de France

Répartition du potentiel de développement

Bassin Minier

2022 : 429 000 m?
2021 : 314 000 m?

Sud-Lille

2022 : 0 m?
2021 : 23 000 m?

Quest-Lille

2022 : 158 000 m?
2021 : 225 000 m?

Valenciennois

2022 : 403 000 m?
2021 : 438 000 m?

Auftres

2022 : 399 000 m?
2021 : 555 000 m?

Littoral

2022 : 252 000 m?
2021 : 157 000 m?

Nord-Lille

2022 : 69 000 m?
2021 : 77 000 m?

-
/@WWJ

Seulement 13 % du potentiel
est localisé dans les poles les
plus proches de Lille

De multiples projets de
développement dans les zones
diffuses (littoral, Somme, Aisne)

Total Une part importante de projets avec
PC / ICPE obtenus, par rapport aux

2022 :1711 000 m? autres pdles de la dorsale

2021 : 1789 000 m?

A
2 Y

> 6 mois PC / ICPE obtenus PC / ICPE déposés PC / ICPE a déposer
2% 54 % 17 % 27 %

Amhgrgd ﬂ

Sources : Arthur Loyd Research
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En 2022, la baisse du stock d’offre se confirme en lle de France

/Q emargies_|
m2
1800 000 705 000 m? disponibles sous 6
mois d la fin d'année 2022
1600 000
1400 000
Une baisse de 31 % de

12

oo - - - 964 000 m? 'offre par rapport & la
1000 000 - N moyenne décennale

La demande placée
reste relativement stable
(-3 % par rapport a 2021)

800 000
600 000
400 000
200 000

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 |9099
mm Demande placée = «Offre sous 6 mois

Sources : Arthur Loyd Research

At 40|




Transactions majeures en 2022

PRENEUR COMMUNE SURFACE
ZALANDO MONTEREAU SUR LE JARD - IDF SUD 141 000 m?
LIDL ABLIS — IDF SUD 97 000 m?
SED LOGISTIQUE NANTEUIL LE HAUDOIN - IDF NORD 93 000 m?
LIDL VAUX LE PENIL — IDF EST /0 000 m?
LIDL MAROLLES SUR SEINE - IDF SUD 37 000 m?
CAT LC TREMBLAY EN FRANCE - IDF NORD 33 000 m?
SED LOGISTICS MARLY LA VILLE — IDF NORD 33 000 m?
HERMES VEMARS — IDF NORD 30 000 m?
LIDL CHANTELOUP LES VIGNES — IDF OUEST 26 000 m?
DISNEY FERRIERES EN BRIE —IDF EST 26 000 m?

Sources : Arthur Loyd Research

-
@WJ

Un marché stimulé par
I'opération de Zalando O
Montereau sur le Jard...

Et par les projets de
reorganisation de Lidl, qui ont
représenté le quart de la
demande placée totale

3 des principales transactions
a l'initiafive de prestataires

logistiques

Amhgrgd




Le marché des utilisateurs est soutenu par le sud de I'lle de France

—
Evolution demande placée et offre sous 6 mois ’QWJ
Secteur Sud Secteur Est Secteur Nord Secteur Quest Le stock d'offre atteint un
420 000 m? (_5 %) 114 000 m? (.|.5 %) 362 000 m2 (+5 %) 468 000 m2 (-28 %) hiveau hisioriquemen’r faible
dans le sud francilien...
200 000 m?2 (-36 %) 125 000 m? (+27 %) 321 000 m? (+16 %) 60 000 m? (-28 %)
Mais se maintient dans le nord
Total .
de Paris (avec notamment un
964 000 m? gende lancement en blanc XXL)
705 000 m” e

L'est et |'ouest de
I'lle de France, contraints par

Evolution des valeurs locatives
le manque de disponibilités

————————————————————————————————————— B R e B R
2018 2019 2020 2021 2022
Loyer prime présenté 55 55 58 b5 71
Loyer moyen présenté 51 50 51,5 53 54
54 55 56 63 b6

Loyer prime de fransaction

€/m?/an /HT/HC

Sources : Arthur Loyd Research

Amhgrgd ﬁ




| LE BILAN DE L'IMMOBILIER LOGISTIQUE 2022

Peu de solutions immédiates pour les preneurs, sur les créneaux de surfaces

plébiscités en 2022 -

Remarques |

Demande placée et offre sous 6 mois en fin 2022

Une forte résorption de I’ offre

sur le créneau des surfaces
Surf(:lce en m2 Part du fotal (%) Nomlbre infermédiaires (_70 % en un Gn)

Demande Offres Demande Offres Demande Offres
placée 2022 | sous 6 mois | placée 2022 | sous 6 mois | placée 2022 | sous 6 mois

2 > > 21 " Un exces d’offre sur le

< 10000 m 122 000 m 921 000 m 13 % 13% fransactions 16 offres Segmen.l. 10 000 = 19 999 m?

10 000 — 15

20 000 - 8

S 231 000m® 67 000 me fransactions
DYookl 401 000 m2 | 248000 m? 2% 35% s 4 il

fransactions
43

48
2 2
Total 964 000 m 705 000 m 100% 100 7% transactions offres

Absence de fransaction entre
37 000 et 69 000 m?

Sources : Arthur Loyd Research




La demande placée de surfaces neuves est majoritaire en 2022

—
[QWJ
m? Un marché habituellement
1800 000 oniméAp.or des ’rro.nsoc’rions
sur batiments existants...
1600 000
1400 000

Mais les opérations de Lidl,
Zalando et Sed Logistique
mettent en avant cefte
année le segment du neuf

1200 000

1000 000

800 000

I 6 tfransactions sur des

600 000 bdatiments lanceés en blanc,
0 totalisant 172 000 m?

400 000

200 000 I I

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2099
m Classe A existant mBatiments neufs Classe B

Sources : Arthur Loyd Research

Amhgryd ﬂ




Hausse généralisée du potentiel de développement en 2022

-
Répartition du potentiel de développement ’Q
emarques_|

Secteur Sud Secteur Est Secteur Nord Secteur Ouest LeAnord fra,nc:|I|en e
pole de developpement de la dorsale
2022 : 299 000 m? 2022 : 227 000 m? 2022 :2 187 000 m? 2022 : 34 000 m? concentrant 80 % du volume total
2021 : 159 000 m? 2021 : 128 000 m? 2021 : 1 964 000 m? 2021 : 27 000 m?
Mais le potentiel de
développement progresse dans
I'ensemble des autres secteurs
géographiques
Total
2022 : 2 748 000 m?
2021 :2 278 000 m? Seules un tiers des surfaces
projetées dispose de
/ A \ permis / ICPE obtenus
> 6 mois PC / ICPE obtenus PC / ICPE déposés PC / ICPE a déposer
3% 31 % 19 % 47 %

Sources : Arthur Loyd Research

Amhgrgd ﬂ
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Région Rhone Alpes : un record pour le marché des utilisateurs,
et I'offre & un point bas

—
/@ emarques |
m?2 Meilleure performance
enregistrée pour le marché
/00 000 518 000 m? des utilisateurs
600 000

500 000 Commercialisation complete

des offres de grand volume

400 000 mises sur le marché a la fin 2021

\\
300 000 S -
V4
-_ 7
200 000 N N~ _ -
N / \
100 000 S 7 \
0

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 | 9092
mm Demande placée = =+Offre sous 6 mois

Seulement 28 000 m? disponibles
sous 6 mois a la fin 2022
(-86 % par rapport a la moyenne
décennale)

Sources : Arthur Loyd Research

Amhgbd ﬂ




Transactions majeures en 2022

PRENEUR COMMUNE SURFACE
LIDL DONZERE - VALLEE DU RHONE 66 000 m?
LIDL REYRIEUX — RHONE ALPES DIFFUS 5% 000 m?
BBL CHARVIN ST QUENTIN FALLAVIER — NORD ISERE 46 000 m?
CEVA LOGISTICS SATOLAS ET BONCE — NORD ISERE 43 000 m?
BUT JANNEYRIAS — NORD ISERE 38 000 m?
GEODIS ST QUENTIN FALLAVIER — NORD ISERE 31 000 m?
RHENUS CHAPONNAY — ROCADE EST 29 000 m?
BLONDEL VALENCE - VALLEE DU RHONE 25 000 m?
SKIPPER LOGISTIQUE  ETOILE SUR RHONE - VALLEE DU RHONE 23 000 m?
RT LOGISTICS VAULX MILIEU — NORD ISERE 23 000 m?

Sources : Arthur Loyd Research

-
@WJ

Un marché animé a hauteur
de 58 % par les prestataires

4 fransactions 2 40 000 m2,
un record depuis 2016

2 transactions de prestataires
pour le compte de
spécialistes du e-commerce

- ———————8

Amhgrgd
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Les poles diffus, leaders de la région Rhdne-Alpes pour la deuxieme foisen 11 ans

Evolution demande placée et offre sous 6 mois

Rocade-Est Nord-Isere Plaine-de-I' Ain Auftres
41 000 m* (-25 %) 222 000 m* (+72 %) 58 000 m2 (-37 %) 257 000 m? (+112 %)
5000 m (-64 %) 17 000 m? (-84 %) 0m2(-100 %) 5000 m?(-86 %)
Total Légende
Demande placée 2022 (vs 2021)
578 000 m2 Offre sous 6 mois T4 2022 (vs 2021)
28 000 m?
Evolution des valeurs locatives
————————————————————————————————————— r----------——----f--------------------f%---------eeeee B R -
2018 2019 2020 2021 2022
Loyer prime présenté 47 50 53 56 64
Loyer moyen présenté 44 46 48 51 57
Loyer prime de fransaction 48 49 52 55 60

Sources : Arthur Loyd Research

€/m?/an /HT/HC

-
/@WWJ

Meilleure performance du
pole Nord-Isere depuis 2018...

Mais les poles diffus s'averent plus
aftractifs, notamment dynamisés
par les programmes de Lidl

Les besoins immobiliers
urgents d'utilisateurs, bloqués
quel que soit le secteur

Amhgrgd




Une impossibilité pour les utilisateurs de se positionner rapidement sur des
surfaces, quel que soit le périmetre

Demande placée et offre sous 6 mois en fin 2022

Surface en m? Part du total (%) Nombre

Demande Offres Demande Offres Demande Offres
placée 2022 @ sous 6 mois placée 2022 @ sous 6 mois placée 2022 = sous 6 mois

S

< 10 000 m? 25 000 m? 11T 000 m? A 39 % : 2 offres
fransactions
1]909%(‘)?Om_2 128 000 m? 17 000 m? 22 % 61 % Tmsgc — 1 offre
20 000 — , 8
S 212000m e
> 40000 m? [APNVVRyE 4
fransactions
Total 578000 m? 28 000 m? 100% 100 % e 3
tfransactions offres

Sources : Arthur Loyd Research

Remarques |

Une situation de sous-offre, sur
tous les créneaux de surfaces

Des utilisateurs contfraints de
se positionner sur des projets a
développer

Pas de livraison en blanc
sur le court terme

Arbhur
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Record de fransactions sur des surfaces neuves

m2

700 000

600 000

500 000

400 000

300 000
200 000
100 000 I I

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Sources : Arthur Loyd Research

m Classe A existant

m Batiments neufs

2018 2019
Classe B

2020 2021

2027

-
/@WMJ

Pres des % des transactions
portent sur des surfaces a
construire

Un niveau record d’'opérations
sur des batiments de classe A
existants et neufs

Une sous-performance du
segment des bdtiments de
classe B, du fait d'un manque
d’offres

Amhgrgd




Les projets de plateformes logistiques s’'éloignent de Lyon

.
Répartition du potentiel de développement ’QWJ
Rocade Est Nord Isere Plaine-de-I' Ain Autres Légere progression du
2022 : 44 000 m? 2022 : 43 000 m? 2022 : 142 000 m? 2022 : 332 000 m? goIAEEID eI el Sl
en un an...
2021 : 11 000 m? 2021 : 85 000 m? 2021 : 131 000 m? 2021 : 310 000 m?
Mais une diminution
de 39 % en 4 ans
Total
2022 : 561 000 m?
2021 : 537 000 m? La vallée du Rhone : pole de
repli pour les développeurs et
/ A \ les utilisateurs ¢
> 6 mois PC / ICPE obtenus PC / ICPE déposés PC / ICPE a déposer
6 % 44 % 41 % 10 %

Sources : Arthur Loyd Research

Amhg[.jd g
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Le marché du PACA s'inscrit foujours dans une logique de cycle

-
/@ emarques_|
m2
600 000 Reprise du marché du PACA
en 2022 (+33 7% vs 2021)
500 000
400 000 Le stock d'offre orienté a la
306 000 m? baisse, sans retrouver son
point bas de 2019
300 000
200 000 2 programmes lancés en
blanc dans les poles diffus de
- la région marseillaise
100 000 ™
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 9099

mm Demande placée = «+Offre sous 6 mois

Sources : Arthur Loyd Research

Amhgbd ﬂ
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Transactions majeures en 2022

PRENEUR

LIDL

INTERMARCHE

ALAINE

LIDL

ID LOGISTICS

KATOEN NATIE

ALAINE

Sources : Arthur Loyd Research

COMMUNE

LES ARCS - PACA DIFFUS

BOLLENE - PACA DIFFUS

ST MARTIN DE CRAU

ST MARTIN DE CRAU

BOLLENE — PACA DIFFUS

ST MARTIN DE CRAU

FOS DISTRIPORT

SURFACE

61 000 m?

60 000 m?

44 000 m?

30 000 m?

25 000 m?

20 000 m?

17 000 m?

-
QWJ

Un marché animé par
3 projets de réorganisation de
la grande distribution...

Et 8 fransactions de
prestataires logistiques

Des positionnements dans les

poles établis, mais également

les secteurs diffus de la région
marseillaise

Amhgrgd




Une affirmation des parcs localisés a I'extérieur des pdles historiques de la région

PACA -
f@ emarques |

Evolution demande placée et offre sous 6 mois

Fos-sur-Mer 2l el i Ll Clésud Autres Meilleur niveau de demande
45 000 m? (+156 %) 95 000 m? (+54 %) 20 000 m? (+3 %) 147 000 m2 (+11 %) placée dans les poles
i is 2013...
17 000 m? (-75 %) 0 m? (100 %) 7 000 m? (-3 %) 45 000 M? (0 m: en 2021) secondaires depuis 2013
Du fait de 2 transactions
d'acteurs de la grande
Total distribution
306 000 m? Légende
69 000 m? S
Pas d'offre a St Martin de Crau

pour la premiere fois depuis

Evolution des valeurs locatives 2017
------------------------------------- R et e Tl LT T T T RPN [ U PRI DI
2018 2019 2020 2021 2022
Loyer prime présenté 45 48 50 50 58
Loyer moyen présenté 44 43 45 47 47
Loyer prime de transaction 45 46 45 45 58

€/m?/an /HT/HC

Sources : Arthur Loyd Research
Arbhgbd ﬂ
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Une distorsion entre offre sous 6 mois et demande, sur le segment des grandes
surfaces

Demande placée et offre sous 6 mois en fin 2022

Surface en m? Part du total (%) Nombre

Demande Offres Demande Offres Demande Offres
placée 2022 | sous 6 mois placée 2022 & sous 6 mois placée 2022 = sous 6 mois

2

< 10 000 Mm? 12 000 m? 12 000 m? 4% 17 % . 2 offres
transactions
10 000 — 4
19 999 m? 53 000 m? 27 000 m? 17 % 39 % S 2 offres
20 000 - ) > 3
39 999 m? 76 000 m 30000 m 25% 43% srEeIeiens
>40000m> EVIRCN G 0 m? 54 % 3
tfransactions
12 5
Total 306 000 m? 69 000 m? 100 % - .
fransactions offres

Sources : Arthur Loyd Research

-
/@WMJ

Pour la 4eme année, les
transactions de grand volume
soutiennent plus
spécifiguement le marché

Pas d’offre sur ce segment
pour repondre aux besoins
Immobiliers des utilisateurs

Reconstitution du stock sur les
surfaces intermeédiaires, avec
2 lancements en blanc

Arbhur




Net rebond de la demande placée de surfaces neuves

—
/@ emarques |
Bonne performance du segment
m? du neuf, avec 203 000 m? placés
400 000 (+ 60 % par rgppor’r ala
moyenne décennale)
500 000

Un développement
néanmoins ralenti par le
dépot de recours sur
plateformes a construire

400 000

300 000

200 000 . I.30nne pgrformqnce de
I'existant. Néanmoins, aucune
fransaction sur des batiments

100 000 l I de classe B depuis 2020.

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2099
H Classe A existant  m Batiments neufs Claosse B

Sources : Arthur Loyd Research

Amhgrgd ﬂ




Forte baisse du potentiel de développement en 2022

-
/@WJ

Répartition du potentiel de développement

Une diminution de 36 % du

Fos-sur-Mer St Martin-de-Crau Clésud Autres potentiel de developpement
enun an
2022 : 238 000 m? 2022 : 0 m? 2022 : 84 000 m? 2022 : 567 000 m?
2021 : 341 000 m? 2021 : 44 000 m? 2021 : 162 000 m? 2021 : 850 000 m?

Absence d’'opportunité de
développement a St Martin

de Crau
Total
2022 : 890 000 m?2 Pres des 2/3 du po’renﬁel de
développement sont localisés
2021 :1 397 000 m* dans les poéles secondaires

/\
- Y o

> 6 mois PC / ICPE obtenus PC / ICPE déposés PC / ICPE a déposer
4% 37 % 10 % 49 %

Sources : Arthur Loyd Research

Amhg[.jd ﬂ
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Nette diminution de la demande placée dans les pdles secondaires

-
/QWWWJ
m2
1800 000 Nouvelle diminution de la
1600 000 dgmonde plocee,,pou’r la
3eme annee consécutive
1400 000
1200 000 ) Une baisse de 23 % de Ia
_8(3"_000 w demande placée par rapport
1000 000 a 2021...
800 000
600 000
Et de 17 % par rapport a la
400 000 moyenne décennale
200 000
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 | 9099

mm Demande placée - =-Moyenne demande placée décennale

Sources : Arthur Loyd Research

Arfur, ﬂ
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Transactions majeures en 2022

PRENEUR

LIDL

KUEHNE NAGEL

SOFIA

BUT

THALES

COLRUYT

TRANSPORTS SIMON

CARRERAS

Sources : Arthur Loyd Research

COMMUNE

BEZIERS — OCCITANIE

LA CHAUSSEE ST VICTOR — CENTRE

PUCEUL - PAYS DE LA LOIRE

MER — CENTRE

BOISSEAUX — CENTRE

CHOISEY - BOURGOGNE

RETHEL — GRAND EST

INGRE — CENTRE

SURFACE

51 000 m?

42 000 m?

38 000 m?

38 000 m?

31 000 m?

30 000 m?

30 000 m?

25 000 m?

-
/@WJ

Seulement
2 opérations 2 40 000 m?,
contre 6 fransactions en 2021

Plus faible performance du
segment des opérations de
grand volume depuis 2011

Seule la grande distribution
accroit ses prises de position,
apres une année 2021 poussive

Amhgrgd
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L'offre sous 6 mois est, fout comme la demande placée, orientée a la baisse

Cenftre val de Loire

225 000 m? (-6 %)
249 000 m? (-8 %)

Grand Est

188 000 m? (-24 %)
80 000 m? (-61 %)

Bourgogne

67 000 m? (-20 %)
47 000 m? (+52 %)

Grand Quest

165 000 m? (-56 %)
100 000 m? (-15 %)

Occitanie

151 000 m? (+54 %)
51 000 m? (-44 %)

Legende

Demande placée 2022 (vs 2021)
Offre sous 6 mois T4 2022 (vs 2021)

Nouvelle Aquitaine

46 000 m? (+7 %)
12 000 m? (-55 %)

Sources : Arthur Loyd Research

Ouest et Est Lyon

22 000 m? (-25 %)
0 m2 (0 m? en 2021)

Total

864 000 m?
539 000 m?

-
/@WJ

Le Centre Val de Loire et le
Grand-Est restent leaders, malgré
une demande placée en baisse

L'Occitanie :
seul secteur bénéficiant d'une
croissance marquée en 2022

Nette diminution de |' offre
sous 6 mois dans la plupart
des secteurs

Amhg[.jd




Une tension sur I'offre des surfaces de taille intermédiaires

Demande placée et offre sous 6 mois en fin 2022

Surface en m? Part du total (%) Nombres

Demande Offres Demande Offres Demande Offres
placée 2022 | sous 6 mois placée 2022 & sous 6 mois placée 2022 = sous 6 mois

11

< 10 000 m? 68 000 m? 81 000 m? 8 % 15% : 13 offres
fransactions
10 000 — 30
19 999 m2 421 000 m? 203 000 m? 49 % 38 % ransactions 15 offres
20 000 - 10
39 999 m? 283 000 m? 166 000 m? 33 % 31 % ransactions 6 offres
> 40000 m? [ECRYON G 89 000 m? 1% 16 % Z 2 offres
fransactions
53 36
2 2
Total 864 000 m 539 000 m 100 % 100 % ransactions offres

Sources : Arthur Loyd Research

-
/@WMJ

Deuxiéme meilleure
performance enregistrée
depuis 2011 sur le créneau
10 000 - 39 999 m?

Un recours fréquent d la division
de surfaces dans le cadre de la
commercialisation des batiments

Seulement
2 batiments 2 40 000 m?
disponibles sous 6 mois

Arbhur




La baisse des transactions sur les surfaces neuves pénalise le marché

-
/@ e/wmw B

m2

1800000 Les transactions de surfaces

1600 000 neuves en baisse de 31 %

1400 000

1200 000 Un tiers de la demande

placée de surfaces neuves
porte sur des surfaces lancées

1000 000
en blanc
800 000
600 000 I
Maintien de la demande
400 000 g placée surles batiments
existants
200 000

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
H Classe A existant  mBAtiments neufs Closse B

Sources : Arthur Loyd Research

Amhgbd ﬂ
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Renforcement du potentiel de développement d proximité des zones tendues de

la dorsale
-

Répartition du potentiel de développement

Remarques |

Le potentiel de
développement progresse de
33 7% en une seule année

Grand Est

2022 : 820 000 m?
2021 : 772 000 m?

Grand Quest Occitanie

2022 : 544 000 m?
2021 : 289 000 m?

Cenftre Val de Loire

2022 : 2 376 000 m?
2021 :1 919 000 m?

2022 : 1474 000 m?
2021 :1 229 000 m?

Un renforcement marqué du

Bourgogne Nouvelle-Aquitaine Ouest et Est Lyon : ,
potentiel de developpement
2022 : 607 000 m? 2022 : 309 000 m? 2022 : 0 m? en région Cenire et en
Bourgogne
2021 : 169 000 m? 2021 : 236 000 m? 2021 : 0 m?
Total

2,2 millions de m?

2022 : 6 129 000 m?2 avec PC et ICPE obtenus

2021 :4 614 000 m?

A
2 Y

> 6 mois PC / ICPE obtenus PC / ICPE déposés PC / ICPE a déposer
1 % 35 % 28 % 36 %

Sources : Arthur Loyd Research Acpr ﬂ
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Les évolutions géopolitiques et macroéconomiques déstabilisent le marché de
I'investissement immobilier

—
Remargues_|
Bureaux Logistique Commerce Activité
13,7 Milliards 4,7 Milliards 5,6 Milliards 1,7 Milliard Lége’;ﬁ:géﬁgr';;",‘;ﬁf:g;eﬁrsgem n
-15 % -7 % +75 % +13 % :

avec 25,7 milliards d’euros investis

Milliards d'euros
40

35
30

Bureau et logistique : un recul
plus marqué des 2 classes
d'actif favorisées en 2021

50 | 41

3.5
25 -
20 Une part toujours élevée de la
15 logistique dans le montant
global investi (18 %)

10

5 I

0

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 | 2022
B Autres classes d'actifs B Logistique

Sources : Arthur Loyd Research
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Un marché soutenu par les opérations unitaires

Milliards d'euros

6

2008 2009 2010 2011

Sources : Arthur Loyd Research

Portefeuilles

2,3 Milliards
-29 %

B Unitaires mmPortefeullles

Unitaires

2,4 Milliards
+34 %

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

- - Moyenne 2008-2021

2022

-
/@WMJ

2eme meilleure performance
jamais enregistrée sur le
segment de I'immobilier
logistique francais

Un record de montants investis
dans le cadre de transactions
unitaires

Le créneau des opérations de
portefeuilles atteint son
plus bas niveau d’investissements,
depuis 2018
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Seules les opérations de tres grand volume sont orientées a la baisse

Millions d'euros

2 500 K crarques_|

4 opérations 2 200 millions d’euros
2 000 en 2022, apres une année 2021
exceptionnelle

1500 851 10 transactions sur le créneau
b7 ” g1 100 — 200 millions d’euros
1 000
Maintien du segment des
transactions
500 de petit et moyen volume

<50 M 50 - 100 M 100 M - 200 M =200 M
2018 2019 m2020 =2021 m 90997

Sources : Arthur Loyd Research
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Focus sur les 6 principales transactions de 2022

B portefeviles | Transactions unitaires

LOGICOR , % CROSSIBAY S€AEW PHILIPS

l l | l |

\ 4+
GLPA ’q y Aberdeen h“mm REALTERM
PROLOGIS
- 22 batiments 4 batiments 1 batiment 15 batiments
11 batiments )
207 000 ~ 189 000 m? 148 000 m 60 000 m? 71 200 m?
m
250 M € ~330 M € 228 M € 209 M € =160 M €
380 % T.OUX | ~3,10% Taux non <3,80 %
confidentiel représentatif

Sources : Arthur Loyd Research

Tailor

Gicram

Groupe

!

1 batiment
141 000 m?
155 M €
3,40 %

Remarques |

2 tfransactions unitaires, parmi les
6 principales opérations
du marché en 2022

Intérét nourri pour les
opérations de logistique
urbaine et de messageries

Un nouvel entrant, a I'origine
d’'une des principales
opérations de I'année
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Transactions unitaires : prédominance de la dorsale et du grand ouest francais

—
[QWJ
Hauts de France lle de France Un accroissement de la part du
nord de la France dans le
682 M € 876 M € montant total engagé
+104 % +26 %
Des opérations en blanc
. . : . . et des Sale & Leaseback
Region lyonnaise Region PACA de grand volume
107 M € 25 M €
-20 % -89 %
Engagements réduits en régions
— lyonnaise et marseillaise,
Autres regions faute d’opportunités
706 M €
+81 %

Transactions 2 10 M €

Sources : Arthur Loyd Research
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Les acteurs anglo-saxons animent toujours le marchée

—

2022 Remargos

Les investisseurs anglo-saxons ont
encore accru leur présence

35% 30% sur le marché francais
27% (2,7 milliards d’euros engagés)
30% 29% 5%
25% Un retour en force des investisseurs
% 20% 19% 18% francais, apres 2 années de faible
20% activité
15% 14%
15% 12%
’ 10% 10% 10% Orientation a la baisse des
10% 79 6% 7% engagements des
° 6% 5% investisseurs allemands et
5% 5 6 4% I . .
5% I I © I singapouriens
0% 0%
\3(\\% QOK @ P /Q{\\ %\)G \\ch Q(\\CD /\5{\ ® O\§ d\\Q @ &° \\6%
S R e e N - AN S AR NP O N RN
F &S & o & 5 F F & & O e v
SN2 A C & 0 v & O

Sources : Arthur Loyd Research
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Taux de rendement prime par actif en France — T4 2022

Une amorce de décompression des taux de rendement dans le
silage d'une forte remontée de I'OAT 10 ans en 2022

2022
10,00%

8.00%

6,00%

4,00%

2,00%

3,30 %
3,02 %

0.00%

-2,00%

Retail Parks - France
Activité - IDF

Logistique — classe A

Bureaux — Paris QCA

OAT 10 ans

Evolution vs 2021

+ 0 PDB

+ 50 PDB

+ 150 PDB

+ 60 PDB

+ 292 PDB

Rappel OAT 10 ans : obligation d’Etat & 10 ans considérée sans risque et comme
driver de référence pour toutes les autres classes d’actifs (obligation corporate,

immobilier...)

— Activité - IDF — Logis’rique - Classe A —— C.Ciaux France Une amorce de décompression des taux de rendement dans le sillage d’une forte
remontée de I'OAT 10 ans en 2022

——Retail Parks France ——Bureaux - Paris QCA Pieds d'immeubles Paris
------ OATTEC 10

Sources : Arthur Loyd Research




lan de I'immobilier logistique 2022

Conclusion
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Perspectives 2023

sur le marché

A court terme :

Une baisse de la demande placée anticipée en 2023

Un marché momentanément soutenu par la finalisation
de quelgques opérations de grand volume

Un maintien des transactions sur le segment des petites
et moyennes surfaces

Des positionnements de prestataires locaux, voire de
PME de fransport

A moyen terme :

Arrivée de nouveaux enfrants, spécialisés notamment
dans le discount

De nouveaux besoins des ufilisateurs (obsolescence
d’'une partie du parc)

Renforcement d'une dynamique frontaliere dans |'est
de la France (tensions sur I'offre en Belgique et en
Allemagne)

De nouveaux entrants \

Yy Des opportunités
de réversion locative

A court terme :

Volonté des bailleurs de maintenir les loyers faciaux

Des utilisateurs rétifs  une augmentation des loyers
(augmentation des tensions sur leurs coUts)

Fin de I'immuabilité des périodes de franchise
accordées (hors développements)

Augmentation du nombre d’'acquisitions de bdtiments
par les utilisateurs, dans certains secteurs

L'augmentation des valeurs locatives se poursuivra a
moyen terme :

Mise en place de |'objectif Zéro Artificialisation Nette
des sols

Mobilisation croissante des associations contre les
projets de développement

Environnement
vers la sobriété

Un durcissement de la I|égislation  sur  les
développements de nouvelles surfaces

Normes ICPE : création de nouvelles regles pour des
marchandises stockées complexes (quid des regles liees
aux batteries Lithium 2)

De nouvelles technologies mises en place (géothermie,
photovoltaique, énergie positive...) pour répondre aux
attentes des utilisateurs : émergence d'un batiment de
classe A+

Sélectivité accrue des utilisateurs, d moyen terme
(rationalisation des coUts énergétiques, étoffement des
indicateurs de performance RSE)
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Perspectives 2023

e . Investissement
Logistique urbaine : , s
sélectivite, dans

‘: un probleme d'offre 2 Z i ' attente de la reprise

Emergence de
nouveaux
poles logistiques

= Tension fonciere dans les parcs logistiques existants * Maintien d'une forte demande mais inadéquation entre A court terme :
offre et besoins immobiliers des utilisateurs
= Assechement des bassins d’'emploi dans les zones = Unintérét nourri pour la classe d’actif logistique
établies = Une rafionalisation du secteur, passant par la (diversification de portefeuille, réversion...)
mutualisation du transport et du stockage des
= De nouveaux projets dans les secteurs jouxtant les pdles marchandises = Une baisse anticipée des montants investis en 2023
majeurs de la dorsale (Bourgogne, Centre-Val-de-Loire,
Grand-Est) = Réduction desressources allouées au marché de

I'immobilier, dans un contexte de remontée des taux

= Des fonds toujours présents, mais davantage sélectifs
(moindre concurrence sur l'investissement Core)

» Forte demande d’'opportunités Core+ et Value-added

= Net ralentissement des opérations spéculatives
(augmentation des taux et des coUts de construction)

= Des opportunités de Sale & Leaseback
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La connaissance de la logistique la plus fine des marchés en régions
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