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En 2009, d'importantes opérations (ALSEI sur le PLPN) avaient permis
d’atteindre les 93 250 m? d’entrepdts commercialisés. L'année 2010 n'a
pas bénéficié d’'un tel apport, le niveau de construction est en forte baisse
(-86% entre 2009 et 2010) et n’atteint pas les 3 000 m? livrés.

De maniére concomitante a la baisse des transactions, le stock est resté
aussi important qu’en 2009 (+8% entre 2009 et 2010, 290 000 m? dispo-
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pectives positives pour I'avenir.

Loffre territoriale dispose d’entrepdts logistiques neufs (plus de
80 000 m? fin 2010) avec des localisations variées (zone portuaire,
plateau,...). Cette offre neuve permet ainsi de positionner le port du
Havre et 'ensemble du territoire dans les meilleures dispositions
dans la perspective de reprise économique.
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tions I'an dernier avaient été réalisées dans le neuf.

Contrairement a 2009, la demande placée a essentielle-
ment porté sur la commercialisation de biens de seconde
main (75,5% des commercialisations en 2010 contre
39,5% en 2009). En 2010, la demande placée a souffert
de la diminution des constructions en compte propre qui
habituellement alimentent fortement ce marche.

Depuis deux ans, le volume de batiments et d'ateliers
construits est en forte baisse (-77% entre 2009 et 2010,

Cette baisse s’explique a la fois par une baisse des inves-

Ces disponibilités se localisent a 34% dans les Quartiers
Sud (soit un volume de 28 575 m?), a 30,4% dans les
communes de premiére couronne (soit 25 426 m?), a 17%
dans les communes de deuxiéme couronne (14 270 m?).

Un résultat qui était prévisible : I'offre disponible a fin 2010
ne comporte plus de neuf. Elle est constituée a 99,9% de
biens de seconde main.

Devant ce manque de foncier et cette pénurie de bati-
ments neufs, une stratégie de constitution d’une offre

a mener sur 'ensemble du territoire.
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prospérité et de rayonnement international, disposant
d’une ouverture maritime privilégiée et nécessaire pour
Paris, renforgant les synergies entre territoires de la Vallée de
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Les informations sur le marché immo-
bilier sont recueillies a la fin de chaque
année auprés des commercialisateurs
en immobilier d’entreprise (voir la liste
au dos de ce document).

L’aire d’étude est le Pays Le Havre
Pointe de Caux Estuaire qui com-
prend la Communauté de I'Agglomé-
ration Havraise (CODAH) et Caux
Estuaire  (ancienne  Communauté
de Communes de Saint-Romain-de-
Colbosc), soit 33 communes (environ
270000 habitants). Ce territoire cor-
respond également au périmétre du
Schéma de COhérence Territoriale
«Le Havre Pointe de Caux Estuaire».

Les transactions comprennent I'en-
semble des locaux loués ou vendus
(par une agence immobiliére ou en
direct par le propriétaire) a un utilisa-
teur. Les surfaces vendues aux inves-
tisseurs ne sont pas prises en compte.
Les opérations en compte propre et clé
en main sont incluses dans les transac-
tions, le terrain ayant généralement fait
I'objet d'une transaction au préalable.

Loffre immédiate (neuf et seconde
main) correspond a I'ensemble des
locaux vacants au dernier jour de
I'année, proposés sur le marché, oc-
cupables immédiatement, sans tenir
compte du délai lié aux travaux d'ins-
tallation.

Pour les locaux construits, seules
les constructions neuves livrées sont
prises en compte dans les statistiques.

Celles-ci sont vérifiees a partir des
surfaces hors ceuvre nettes (SHON
locaux commencés) figurant dans les
fichiers mensuels de locaux construits
fournis par la Direction Régionale de
’Environnement, de ’Aménagement
et du Logement (DREAL) de Haute-
Normandie.

Immeuble quai Lamandé : Surfaces disponibles sur le marché
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2010 : Des transactions en baisse aprés une année 2009 exceptionnelle

Aprés une trés bonne année 2009 pour le marché de bureaux (36 550 m? placés) grace a quelques grandes opéra-
tions (Groupama Transport, Auxitec, ....), 'année 2010 enregistre de moins bons résultats avec une forte baisse des
transactions (-40% entre 2009 et 2010).

Au cours de I'année 2010, 112 transactions de bureaux ont été réalisées, 21 970 m? de bureaux placés. La baisse
observée entre 2009 et 2010 a concerné autant le nombre de bureaux loués et vendus que la surface cumulée de
ces bureaux (155 transactions de bureaux en 2009 représentant 36 550 m? au total).

Une localisation privilégiée en centre-ville
Comme en 2009, le marché de bureaux s’est concentré en centre-ville, cette localisation étant une valeur sdre dans
un contexte économique plus difficile.

En effet :
- 63 % des commercialisations de bureaux se sont faites en ville basse, c'est-a-dire : centre-ville et Quartiers Sud

- pour pres de la moitié, les bureaux commercialisés en 2010 concernent des biens localisés dans le centre-ville du
Havre (45% des surfaces commercialisées, 9 950 m? placés contre 37% des surfaces commercialisées en 2009,
13 460 m? placés) ;

- ces commercialisations se situent en grande majorité dans I'axe Hotel de Ville — gare.

Les commercialisations sur la Zone Industrielle et Portuaire continuent de progresser grace aux constructions de
TOTAL (2 566 m? placés en 2008, 5 623 m? en 2009, 7 223 m? en 2010) et font de la ZIP le 2e secteur de marché
en 2010 (33 % des commercialisations réalisées).

Les Quartiers Sud ont commercialisé prés de 4 000 m? (3 167 m? en 2008, 10 826 m? en 2009) et représentent 18%
de la demande placée. Les autres secteurs de marché (ville haute, 1ére couronne et 2e couronne) représentent
3,8 % des commercialisations en 2010, ce qui montre une fois de plus ce constat de localisation centrale.

Le marché du neuf plus particuliéerement touché
La baisse des transactions en 2010 a touché plus fortement le neuf (-44,4% de bureaux neufs commercialisés entre
2009 et 2010) que la seconde main (-36,4%).

Au total 40,6% des surfaces commercialisées en 2010 I'ont été dans le neuf, ce qui représente un volume de
8 925 m? (contre 16 040 m? placés dans le neuf durant I'année 2009).

Le marché de seconde main est resté tres actif (59,4% des commercialisations de I'année) en particulier dans le
centre-ville ou 83% des commercialisations réalisées (soit 8 280 m? placés) concernaient des bureaux de seconde
main.

Un marché plus actif pour les petites surfaces et les locations

La tendance a la commercialisation de bureaux de petite taille (<100 m?) se poursuit : 80% des bureaux commercia-
lisés font moins de 250 m?, 57% moins de 100 m? (contre 53% en 2009).

La surface moyenne d'un bureau loué ou vendu en 2010 est de 196 m? (235 m? en 2009, 189 m? en 2008).

Malgré une légére augmentation des biens vendus, le marché de bureaux reste locatif : 72 % des bureaux commer-
cialisés au cours de 'année 2010 ont été loués (86% des bureaux disponibles sur le marché fin 2010 sont proposés
uniquement a la location).

Notons que les trois quarts des bureaux vendus I'ont été en centre-ville.

Les prix du marché de bureaux (calculés sur les transactions effectuées) n’ont pas connu de dégradation visible car
les négociations se sont faites sur les avantages commerciaux et non sur la valeur du bien. En 2010, le prix de loyer
moyen d’un bureau s'élevait a 122 €/m?an (132 €/m?an en 2009) et le prix de vente moyen d'un bureau s'élevait
a 1366 €/m? (1 104 €/m?en 2010).

Evolution annuelle des transactions
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Offre et transactions de bureaux en 2010 par secteur de marché
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Prix des bureaux de seconde main commercialisés en 2010
Loyer moyen  Loyer moyen Mini/Maxi
OO 2009 2010 loyer 2010
Centre-ville 117 120 68/160
Périphérie 92 111 100/140
Ensemble 102 117 68/160
Prix moyen Prix moyen Mini/Maxi
MRS 2009 2010 prix 2010
Centre-ville 1140 1402 805/1 973
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Les prix de location sont indiqués en euros par m? hors taxes, hors charges et hors frais
d’agence, les prix de vente sont en euros par m? hors taxes et hors frais de mutation.
La fourchette des prix considére plusieurs biens pour fixer les bornes.
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Stock de bureaux
au 31 décembre 2010
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Plaine alluviale

Deuxiéme Communes restantes
couronne du Pays Le Ha\_/re—Pomte
de Caux-Estuaire

— Ste-Adresse, Montivilliers,
Fontaine-la-Mallet, Harfleur
Octeville-sur-Mer et

L Gonfreville-I'Orcher (hors ZIP)
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Evolution 2009/2010 des résultats du marché des bureaux

Suffacesenm? 2008 2009 2010 20095‘2’8'1“3“(’2” -
Transactions 26280 | 36550 21970 -40 %
Stock 37770 49 650 51 140 +3 %
Construction (*) 6 505 17 750 7 045 -60 %

Sources : Professionnels de I'immobilier - Sitadel - DREAL Haute-Normandie
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(*) Les surfaces construites (SHON locaux commencés) sont incluses dans les chiffres de stock
et de transactions.

Une offre de bureaux importante, du neuf dans le centre

Fin 2010, le stock de bureaux disponibles sur le marché totalise 51 140 m?, soit un volume
comparable a celui de fin 2009 ou I'on comptait 49 650 m? de bureaux disponibles. Le stock de
bureaux ne s'est pas allégé entre 2009 et 2010 (+3% par rapport a fin 2009).

Une localisation centrale et urbaine de I'offre

Prés de 80% des bureaux disponibles se situent dans la ville du Havre.

Le centre-ville en 2010 concentre pres de la. moitié de loffre de bureaux (47,7%
contre 37,8% en 2009) et les Quartiers Sud plus. du quart (28,8% en 2010 contre
23,5% en 2009). Viennent ensuite le secteur de la.ZIP (14% de [loffre, plus de
7 100 m?) et celui des communes de premiére couronne (4,7% de I'offre, prés de 2 400 m?).

Une offre diversifiée par la mise sur le marché de bureaux neufs
Si l'offre de seconde main reste pléthorique fin 2010 (42 600 m?, 83% des disponibilités), elle
est complétée par du neuf.

Loffre de bureaux neufs disponibles a plus que doublé entre fin 2009 et fin 2010
(8 495 m? de neuf disponible fin 2010, contre 3541 m? fin 2009).

Ainsi fin 2010 I'offre de bureaux est composée de 16,6% de bureaux neufs, contre seule-
ment 7% de surfaces neuves fin 2009.

Au 31 décembre 2010 prés de 90% des surfaces de bureaux neufs disponibles se situent dans

le centre-ville :

- les surfaces disponibles de « 'immeuble GROUPAMA Transport » quai Lamandé
(3700 m? de surfaces mises sur le marché en 2010) ;

- l'immeuble neuf restructuré quai George V appelé « Normandie Building » situé face
au Bassin du Commerce (ancienne localisation de Groupama - 2 182 m? de bureaux neufs
entiérement restructurés).

Parallelement, le stock de neuf dans les Quartiers Sud s'est résorbé et atteint
942 m? en 2010 (2 375 m? en 2009) mais, contrairement au centre ville, il s'agit d'une multitude
de petites surfaces (Docks Dombasle....) qui composent cette offre.

Une construction en « dents de scie »

Avec 7 045 m? livrés a fin 2010, la construction de bureaux accuse une baisse entre
2009 et 2010 (-60%), son niveau reste pourtant supérieur a celui de l'année 2008
(6 505 m?). La construction de bureau sur le territoire affiche une évolution annuelle « en dents
de scie » car elle est souvent dépendante de la livraison d’une ou de deux grosses opérations.
Le trés bon niveau de construction connu I'an passé reflétait la réalisation de quelques pro-
grammes lancés avant la crise immobiliére et livrés courant 2009. En 2010, la construction de
bureaux repose sur I'importante opération de TOTAL sur la Zone Industrielle et Portuaire, pour
son compte.

Au regard des années précédentes, il y a peu d’évolution sur les caractéris-
tiques de I'offre de bureaux. Celle-ci est composée a 87% de biens uniquement
proposés a la location et plus de 70% des bureaux disponibles ont une surface inférieure a
250 m?, plus de 40% une surface inférieure a 100 m2.

Pour le marché de bureaux, les effets de la conjoncture économique se sont réellement fait
sentir en 2010, aprés une année 2009 ou les « coups partis » ont joué un réle d’amortisseur.
Dans ce contexte, les projets de la ville du Havre et de 'agglomération havraise sont de bon
augure pour la reprise : Grand Stade, mise en service du framway, aménagement de l'entrée
de ville, ... le projet de Ligne Nouvelle Paris-Normandie.

Evolution annuelle de l'offre en bureaux
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Le « Normandie Building » - quai George V

Neuf : construction neuve de moins
de cing ans ou immeuble ayant fait
I'objet de réhabilitations lourdes avec
permis de construire et n'ayant jamais
été occupé. Les locaux « clé en main »
et pour « compte propre » sont comp-
tabilisés dans les statistiques de com-
mercialisation.

Seconde main : toute opération im-
mobiliere ayant déja été occupée et
quelle que soit la date de libération de
l'occupant précédent (6 mois, 5 ans,
10 ans et plus), ou opération de plus
de cing ans n’ayant jamais été occu-
pée.

Clé en main : opérations congues
pour un client bien déterming, a la lo-
cation ou a la vente.

Compte propre : opérations congues
et réalisées directement par leurs fu-
turs utilisateurs.

Locaux en blanc : locaux destinés a
étre vendus ou loués sans connais-
sance de leur utilisateur final lors du
démarrage du projet.

©AURH - 2011




