EN RESUME’

Le tissu économique du Grand
Reims se caractérise par une forte
tertiarisation. L'immobilier d'entre-
prises est un levier économique qui
maintient les activités en place et
dynamise l'offre d'accueil des entre-
prises.

Le suivi du marché des locaux d’en-
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Immobilier dentreprises

dans le Grand Reims
Un contexte économique favorable qui
dynamise la construction de locaux

treprises (bureaux, locaux d'activités,
entrepots) constitue un indicateur
important d'attractivité économique

du territoire.

Il a une triple finalité :
dégager d'une part la
dynamique de construction du
secteur.

faire un état du stock disponible
en 2017

communiquer sur le ressenti
des professionnels vis a vis du
marché local.

—

Les dynamiques de
construction

165 000 M?DE SURFACE PLANCHER COMMEN-
CESEN MOYENNE PARAN

En moyenne, le territoire de la communauté urbaine
du Grand Reims comptabilise entre 160 et 170 000 m?
par an de surfaces d'activités supplémentaires sur ces
dix dernieres années : 61% sont a destination de bu-
reaux, de locaux d'activites’, d'entrepdts et de locaux
commerciaux. Le reste se repartitentre les locaux agri-
coles, [hotellerie et les équipements publics.

Le Grand Reims a connu sa période la plus « faste » a
la fin des années 2000 suivie d'un ralentissement no-
table des mises en chantier de locaux a partir de 2010

1-Locaux d'activités : il s'agit des surfaces a destination industrielle
et/ou artisanale

du a la crise économique de 2008. Depuis 2014, une
reprise se profile sur la ville centre (Reims) et sa péri-
phérie qui enregistrent des tendances globalement
similaires.

Evolution de la surface des locaux commencés (m?) entre 2006 et 2015
sur le Grand Reims

129 944

122 603 — 12436
118 844

103 882 100 825

oo 97 571

90 249

o
@
I}

84059

78598
70224

70971
67278
56 735
\\45 641

43 821
40408

AGENCE
D URBANISME

21911
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

——Reims  ——Hors Reims

source : SITADEL



LES NOTES

LA CREATION DE BUREAUX ET D’ENTREPOTS SE
CONCENTRE SURLA VILLE CENTRE

Prés de 26 000 m? de bureaux se créent en moyenne
chaque année sur le Grand Reims. Ce chiffre pouvait

atteindre jusqu’a 52 000 m? avant la
crise de 2008.

Les mises en chantier se repartissent
pour les 2/3 sur la ville-centre et plus
particulierement sur les secteurs
suivants le quartier d'affaires
Clairmarais, le parc Farman ou encore
la ZAC Croix Blandin. Le tiers restant
se concentre sur les communes de
Bezannes et de Champigny (premiére
couronne).

La création de surface destinée aux
activités de stockage (entrepots)
s'inscrit dans la méme logique que
celle de limmobilier de bureau. En
effet, prés de 100 000 m? de surfaces
d'entrepdts ont été produits sur la
seule commune de Reims en 10 ans;;
production principalement lice a
l'activité logistique de la Pompelle et a
l'émergence des « drive ».

LES SURFACES COMMERCIALES,
ARTISANALES ETINDUSTRIELLES
DANS LE PERIURBAIN

réalisées

Hormis les opérations

sur la ZAC Croix-Blandin en 2015, la création de
surfaces commerciales se concentre sur les espaces

périurbains du Grand Reims.

Grand Reims :

Les plus grandes surfaces commerciales produites

sur cette période se localisent dans la premiere

#Reperes

>20 000 m2de bureaux
placés en moyenne en
2016

>40 000 a 45000 m2de
bureaux disponibles en
septembre 2017

>150€ /m?/an pour du
neuf non cloisonné sur
Clairmarais

>130 a 135€ /m?/an pour
de la seconde main sur
Clairmarais

>135€ /m?/an pour du
neuf non cloisonné sur
Bezannes

>100 a 125€ /m?/an pour
le secteur Farman
>80a110€/m%an

pour les biens les moins
qualitatifs

(prix locatifs pratiqués HT
etchargesen 2017)

couronne de lagglomeération réemoise a Thillois,
Champigny et Cormontreuil pour des opérations

dépassant individuellement les 10
000 m? Depuis 2006, 38 000 m? de
surfaces commerciales se créeent
chaque année sur le Grand Reims.

Concernant les locaux industriels et
artisanaux, l'essentiel des opérations
importantes qui vont de 5 000 a
10 000 m? de surface plancher se
concentre sur Reims (Pompelle),
Bazancourt, Pomacle et Fismes. Le
reste des mises en chantier est plus
diffus sur le territoire du Grand Reims
et particulierement pour lartisanat.
Leurs surfaces avoisinent les 400 a
500 m? en moyenne par opération.

| e stock disponible

45000 M? DE BUREAUX
DISPONIBLESEN 2017 SURLE
GRAND REIMS

Le stock de bureaux disponible est
évalué entre 40 et 45 000 m? corres-
pondant a environ 100 a 120 biens
disponiblesen septembre 2017. Lava-
cance des bureaux est quant a elle es-

timée entre 8 et 9%. A titre de comparaison, la vacance
s'éleve a 5% pour Metz, 6%

pour

Nancy et 6,5% en ile-de-France.

Volatilité de la construction de locaux par type d'activités entre 2006 et 2015
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Demande placée dans les agglomérations comparables en 2016 en

immobilier de bureaux
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"Paroles d'acteurs'’

L'offre disponible en immobilier de bureau permet-
elle de répondre aux demandes des entreprises ?

Lavacance permet de repondre a la demande en
immobilier de bureaux cependant un manque est
notable sur les petites surfaces de 80 a 150 m?"

Nous constatons un manque d‘offres en blanc"

Un decalage est notable entre les m? disponibles
et les demandes de court terme"

Les secteurs les plus dynamiques actuellement pour
l'immobilier de bureaux sont Bezannes, Clairmarais et
'hyper-centre de Reims. La demande placée en bu-
reaux? (Brokers+placements par les promoteurs en di-
rect) est comprise entre 19 et 21 000 m?en 2016 (Es-
timation validée par les 6 professionnels rencontrés).

" La demande placée de bureaux est estimee entre
18 et 20 000 m? pour 2017, soit un leger recul apres
une année 2016 dynamique. Celui-ci s'explique en
partie par un rythme de livraison plus faible qui de-
vrait repartir a la hausse avec par exemple 20 000 m?
neufs attendus ces 18 prochains mois sur le parc TGV
Reims-Bezannes" (source Invest in Reims).

#Reperes

>70 000 a 75 000 m? de locaux d'activite et
entrepots disponibles en septembre 2017

2 Lademande placée des bureaux : Ensemble des transactions, a
la location ou a la vente, réalisees par des utilisateurs, y compris les
pré-commercialisations, les clés en main locatifs et les opérations
pour compte propre sur des locaux a usage de bureaux.
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"Paroles d'acteurs"

L'offre disponible en locaux d'activités et entrepots
permet-elle de répondre aux demandes des
entreprises ?

I

Un manque d’entrepots de qualite et bien
positionnés geographiquement est notable"

Ily a une carence en entrepots de petites
surfaces”

De réels besoins en entrepots mais [‘offre est
quasi-nulle”

"

Un manque important de locaux d'activites
disponibles notamment sur la zone Farman"

Une carence dans l'offre disponible pour
accueillir des entreprises de l'industrie”

Ily a une insuffisance de locaux vacants-
disponibles dans ['hyper-centre et
Cormontreuil"

La demande de localisation premium
est difficile a satisfaire dans le domaine
commercial "

LA DISPONIBLLITE DESLOCAUX D’ACTIVITESET
DES ENTREPOTS CONCENTREE SUR REIMS

Le stock des locaux d'activités et entrepots est évalue
entre 70 000 et 75 000 m? dont 45 000 m? pour les
locaux d'activites (66 biens) et 25 000 m? pour les en-
trepots (55 biens). La vacance des locaux d'activités
est estimée entre 6,6% et 7,6% tandis que celle des
entrepdts se situe entre 8 et 9 %.

Les fourchettes de prix locatifs pratiqués (hors taxes et
hors charges) sont les suivantes:

Locaux d'activités : 40 a 60€ / m?
Entrepots: 30 & 55€/ m?

Les secteurs les plus dynamiques actuellement pour
les locaux d'activités et les entrepdts sont les zones
Farman, Croix Blandin, Pompelle qui constituent
l'Ecoparc Reims Sud.

Pour les locaux commerciaux®, les secteurs les plus
dynamiques sont 'hyper-centre de Reims et Cormon-
treuil.

3 llaété décidé d'un commun accord avec les partenaires de l'ob-
servatoire, de ne pas traiter la donnée relative au "stock disponible”
pour les locaux commerciaux.



LES NOTES

Un contexte economique
favorable pour limmobilier
d'entreprises

Avec une accélération des performances écono-
miques mondiales de +3,6% en 2017, qui devraient
atteindre +3,7% en 2018 selon 'OCDE, le climat et les
conditions économiques s'annoncent positifs et pro-
metteurs pour 'économie mondiale. La France a ainsi
tiré profit de cette conjoncture favorable conduisant
l'Insee a revoir ses prévisions de croissance €cono-
mique a la hausse pour 2017 a +1,9%.

Cette amelioration de la conjoncture économique se
transpose sur de nombreux secteurs économiques
parmi lesquels limmobilier d'entreprises. Le marché
a enregistré des performances bien supeérieures a
la moyenne décennale. Cette dynamique devrait se
maintenir en 2018, dopée par une croissance des in-
vestissements et impacter positivement le secteur de
l'immobilier professionnel.

POINT METHODE:
ESTIMATION DUSTOCKEN 2017

Les donneées relatives au stock et aux prix pratiques
ont été collectées en juin 2017 a partir du portail «
Trouver Mon immo Pro ». Il s'agit d'un outil en ligne
développe par la CCl Marne en Champagne per-
mettant aux professionnels de publier leur offre en
immobilier d'entreprises.

A partirdesdonnées collectees via cette plateforme,
des entretiens aupres de 6 grands professionnels
du secteur de l'immaobilier d'entreprises ont été me-
nés afin de valider et de préciser ces chiffres. Ces
entretiens ont également été 'occasion d'échan-
ger sur les ressentis des professionnels vis-a-vis du
marché, des manques constatés, des secteurs les
plus dynamiques,..

Les 6 acteurs rencontrés sont ARTHUR & LOYD,
CBRE, COTRIM, CUSHMAN&WAKEFIELD, D'ER-
LON IMMOBILIER et SERENIM.
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"Paroles d'acteurs"

Quelle est votre vision de la tendance du marché
local rémois en 2017 ?

ARTHURET LOYD
" [‘annee 2017 est plus dynamique avec plus
de contacts et de preneurs"

" Letaux de vacance est en baisse"
CBRE

" ['anneée 2017 est contrastee : le volume
de bureaux devrait étre en baisse. En
revanche, lademande de locaux d'activites et
commerciaux est plus forte"

COTRIM

" Bonne tendance du marche, bien supérieure
al'année 2016"

CUSHMAN &WAKEFIELD

" Un sentiment de redémarrage avec plus de
demandes notamment en bureaux » Certains
prix ont baissé sur certains secteurs tel que
Clairmarais ce qui dynamise la demande »

" [’ensembledumarché, tous biensconfondus,
est plus dynamique tant en location qu’en
acquisition"

DERLON IMMOBILIER
" Fortedemanded'implantation desenseignes”

SERENIM

"

Globalement, ['annee 2017 semble moins
bonne que lannée derniere, cela peut
s’expliquer par le facteur présidentiel. Le
debut d’année 2017 était plus fructueux car
depuis le mois d‘octobre cela se calme"
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