de 'immobilier

de bureaux du Pays de Brest

Synthese

Ce nouveau numéro de I'observatoire de
I'immobilier de bureaux couvre pour la premiére
fois ’année civile. Les données analysées
ci-aprés concernent donc I’année 2007.

En préambule cependant, I’'année 2006 a été
exceptionnelle pour le marché de I'immobilier
de bureaux. Les 136 transactions effectuées
dans Brest métropole océane pour une surface
correspondante de 24 420 m? constituaient

des records, aussi bien sur le marché privé
que public. Ce dynamisme est également
perceptible pour les opérations réalisées

par des entreprises ou des organismes publics
pour leur compte propre. En intégrant

ces opérations, le marché de I'immobilier

de bureaux correspondait a une surface
légérement inférieure a 30 000 m2.

Compte-tenu des résultats exceptionnels

du marché en 2006, la tendance s’inscrit

a la baisse pour 2007. Le total de I’activité

« immobilier de bureaux » peut étre estimé

a 21 026 m? sur Brest métropole océane en 2007
et diminue donc d’environ 30% par rapport

a I'année précédente. Les transactions privées
diminuent mais conservent un niveau supérieur
a celui de 2005, grace en particulier

au dynamisme observé sur le secteur

de Kergonan-Kergaradec-I’Hermitage.

Le marché de la location, qui reste majoritaire
pour les transactions privées, se singularise
par une forte activité sur les bureaux neufs

et par une augmentation des loyers.
Concernant les ventes, les prix restent stables
malgré une baisse d’activité du marché.

Pour le public par ailleurs, le bilan de I’année
apparait en net recul : la demande se maintient
mais I’'offre reste rare.

Conséquence de I’activité moins marquée

et de 'arrivée de programmes neufs, I'offre
disponible s’éléve a 24 329 m? : il semble qu’elle
ait légérement augmenté par rapport a 2006
mais qu’elle soit en baisse en comparaison
avec 2005.

La combinaison du dynamisme du marché

et de la faiblesse des offres anciennes

dans I'offre disponible témoigne d’une forte
attractivité du centre-ville en 2007 alors

que le port de commerce, bien qu’encore trés
demandé, semble pénalisé par les bureaux de
petite taille de la partie ancienne de son parc.

—
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CHIFFRES CLES

EN 2007 SUR BREST METROPOLE OCEANE

Transactions privées : 18141 m?
Transactions publiques : 636 m?

Projets de bureaux «en compte propre» : 2249 m?
(entreprises et organismes publics)

Loyer moyen (privé) :
129 <€ ht/m?2 (eun
110 € ht/m? (seconde main)

Prix d’acquisition moyen (privé) :
1585 <€ ht/m?2 (eun)
895 < ht/m? (seconde main)

Offre disponible : 24 300 m? environ



LES

TRANSACTIONS

PRIVEES

En 2007, le volume des
transactions de bureaux réalisées par
les commercialisateurs privés a atteint
une surface de 18 141 m2, Il correspond
a une baisse sensible de 17% par
rapport a 'année 2006. Cette derniére
était une excellente année et cela rend
la comparaison difficile. L'année 2007
reste toutefois une année porteuse (en
hausse marquée par rapport a 2005).

En nombre d'opérations, la baisse est du
méme ordre (-22%). La surface moyenne
affiche donc une certaine stabilité (+4%).

Ce sont surtout les volumes de locations
qui sont plus faibles (- 26% tant en nombre
de transactions qu’en surface). Les ventes
sont également orientées a la baisse mais
dans des proportions plus faibles. On re-
leve moins d’opérations (-17%) sur une
surface totale équivalente.

Pour les ventes, la surface moyenne s'éle-
ve a 340 m? (hausse de 20%) alors que
pour les locations, la surface moyenne
(168 m?) baisse de 4%. Si pour les ventes,
la tendance a l'augmentation de la surface
moyenne se confirme depuis la mise en
place de notre observatoire de I'immobilier
de bureaux en 2002, il semble que l'on ob-
serve une rupture en ce qui concerne les
locations.

Les transactions de bureaux de plus de
200 m? représentent depuis plusieurs an-
nées une part de plus en plus significative
du marché de I'immobilier de bureaux de
l'agglomération brestoise (36% en 2007),
en particulier pour les trés grands en-
sembles (> 350 m?). A linverse, la part
des locaux de moins de 100 m? s’inscrit
en baisse, confortant l'observation déja
constatée lors du précédent numéro de
T'observatoire (cf. tableau 2).

Les bureaux négociés se localisent d’abord
sur le secteur de Kergaradec-Kergonan-
Hermitage (35%) qui reprend donc l'as-
cendant par rapport au port de commerce
(24%) dont le niveau dactivité avait été

particulierement élevé les années précé-
dentes. Liautre évolution notable est I'aug-
mentation de la part du centre-ville qui
a quasiment doublé par rapport & 2006
(R4%). Le secteur Nord-ouest-Guilers se
maintient & un niveau équivalent & 2006
(12%) ; vient ensuite le secteur de Lavallot-
Guipavas-Kerhuon (cf. tableau 1).

Un marché de la location qui reste
majoritaire et se singularise par un
dynamisme du marché du neuf.

Comme & l'accoutumée, le marché de la
location continue d’étre plus actif que ce-
lui des ventes (en nombre de transactions
mais aussi en surface), confirmant ainsi
la tendance observée depuis 2 ans. Les
opérations de location représentent 71%
des transactions et 55% de la surface (soit
59 opérations pour 9 985 m?). Pourtant,
la couverture du marché de la location de
bureaux, par les commercialisateurs nous
fournissant I'information, n’est pas totale
a la différence des données sur les ventes
d’occasion ou l'on bénéficie d'une source
fiscale. Fait notable cependant par rap-
port a 2006, la part relative du locatif a
baissé tant en nombre d’opérations qu'en
surface.

En 2007, le nombre d’opérations recule
de 26% par rapport a 2006 mais s’accroit
de 27% par rapport a 2005. Cette évolu-
tion du marché de la location s'explique
par la bonne tenue du neuf qui progresse
sensiblement, alors que pour l'ancien, la
situation est plus difficile. Laugmentation
se cantonne pour les locations neuves au
seul secteur de Kergaradec-Kergonan-
Hermitage. En revanche, I'évolution est
moins favorable pour le port de commerce
qui constituait 65% du marché de la loca-
tion du neuf en 2006 ; en 2007, le marché
se limite & des transactions réalisées sur
de petites surfaces.

Sur le marché de l'ancien, I'évolution est
moins favorable que sur le neuf et revient
au niveau de 2005. Cette baisse couvre la
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totalité de Brest métropole océane & l'exception notable du
centre-ville ; le nombre des opérations y est certes moins im-
portant mais concerne des surfaces plus grandes. La baisse
sur le marché de l'ancien est essentiellement circonscrite &
deux secteurs géographiques : Kergaradec-Kergonan-Hermi-
tage (ol le nombre d’opérations baisse de 50% mais la surface
correspondante de 64%) et le port (- 50% pour le nombre de
d’opérations mais seulement -34% en surface).

Des loyers qui augmentent en particulier sur le marché
de I'ancien

En location, le loyer moyen atteint 117 € hors taxes par m?;
cela constitue une forte hausse de 22% par rapport a 2006.
Lévolution sur le neuf est quasi-nulle (1%), alors que sur
l'ancien la progression atteint 26%. Par rapport aux années
précédentes, cela reflete une inflexion de tendance puisque,
jusqu’a présent, 'évolution du neuf expliquait généralement
la progression des loyers.

Avant 2007, T'offre de neuf était relativement peu abondante
alors que la demande était soutenue ; I’ « effet rareté » qui en
découlait avait pour principale conséquence 'augmentation
des prix. En 2007, l'augmentation du nombre de transactions
traduit une progression de l'offre et le niveau de rareté est
donc sensiblement plus faible ; le principal effet est alors la
stabilité des prix : 129 € HT / m2 contre 128 € en 2006.

Sur le marché de 'ancien, I'évolution est inverse : le nombre
de transactions plus faible traduit une offre structurellement
réduite et, en conséquence, une augmentation des prix de
26%. 11 est possible d'imaginer l'existence d'un transfert du
neuf vers l'ancien mais dans ces conditions le prix n'aurait
pas évolué.

Sur un plan spatial, les écarts entre les différents espaces
retenus sont riches d’enseignements. Le port a un prix élevé
que ce soit en neuf ou en ancien : I'écart est d’ailleurs tres fai-
ble puisque le neuf y est 5% plus cher que l'ancien. Sur Ker-
gonan-Kergaradec-'Hermitage, l'offre était peu importante
sur le neuf. Ce n'est désormais plus le cas, pour autant les
prix ont fortement progressé et se retrouvent en 2007 & un
niveau comparable & la moyenne de Brest métropole océane.

Le secteur du centre-ville a enregistré une légere augmen-
tation des loyers. Cette augmentation se situe au-dessous de
la moyenne de Brest métropole océane. Dans les autres espa-
ces observés, les volumes de transactions moins importants
ne permettent pas de tirer d’enseignements significatifs sur
Iévolution des loyers.

Laugmentation des prix pour le neuf est peut-étre restée fai-
ble en raison de la moindre part du port de commerce dans
les transactions. En effet, il s'agit de la partie de Brest mé-
tropole océane qui présente les loyers les plus élevés (un peu

Tableau 1

Transactions privées (en m?) - Année 2007

Secteur Location Vente Ensemble

Centre-ville 2 955 1455 4410

Kergonan/Kergaradec/LHermitage 3829 2526 6 355

Lavallot/Guipavas/Kerhuon 450 205 655

Nord-ouest/Guilers 825 1303 2128

Plougastel-Daoulas - 240 240

Ports 1926 2427 4 353

Technopole/Plouzané - - -

Total 9 985 8156 18 141

Evolution sur 1 an -26% -1% -17%

Sources : Arthur Loyd, CIA, Cabinet Pégase, Cabinet Sirvain, LEntreprise immo

Marchadour immobilier, Services Fiscaux

Tableau 2

Surface des bureaux privés

ayant fait l'objet de transactions

Surface <100m* 100-150 m*  150-200 m? > 200 m? Total

2006 39% 19% 8% 34% 100%

2007 31% 17% 16% 36% 100%
abinet Pégase, Cabinet Sirvain, [ Entreprise immo

Services Fiscaux



supérieurs au centre-ville). Cet « effet structure » ne semble
cependant pas fonctionner pour le marché de 'ancien.

Le nombre de ventes de bureaux baisse de 17% en 2007 :
24 transactions ont été réalisées en 2007 pour une
surface de 8 156 m2,

Ces chiffres sont toutefois a relativiser puisque s'ils sont nette-
ment plus bas que 2006, ils sont plus élevés que ceux de 2005.
Ces évolutions se vérifient aussi bien pour le marché du neuf
que de l'occasion, méme si ce dernier semble mieux résister.
En 2007 mais surtout en 2006, la situation est différente : la
prédominance du marché de l'occasion sur le neuf est désor-
mais contestée. En revanche, ce n'est pas le cas sur le plan
spatial : le marché du neuf se limite au port et dans une moin-
dre mesure a Kergonan-Kergaradec-I'Hermitage. En ventes
de seconde main, les transactions concernent la totalité du
territoire de Brest métropole océane mais la prédominance
du centre-ville ne se dément pas avec les années, ainsi qu’une
relative importance du territoire de Nord-ouest-Guilers.

Le prix de vente d’un bureau s’éleve a 1120 € / m?
(hors taxes et hors droits).

Cela constitue une légere baisse par rapport a 2006. Les
loyers tendent a progresser sur le marché du neuf et dimi-
nuer sur celui de l'ancien. 11 serait toutefois inexact de se
limiter & cette évolution générale s’expliquant d’abord par
un effet de structure. En effet, pour le neuf, les transactions
concernent pour 80% le port de commerce ou le niveau des
prix est le plus élevé. Concernant les ventes de seconde main,
les secteurs du centre-ville et de Nord-ouest-Guilers concen-
trent les 2/3 des transactions (contre la moitié en 2006). La
part du port de commerce, en particulier, est sensiblement
plus faible (63% des surfaces vendues en 2006 et seulement
6% en 2007). Les évolutions de prix sont particulierement
marquées pour le centre-ville qui est, pour I'ancien, le m? le
plus élevé de 'agglomération brestoise. Les prix de ce secteur
concurrencent ceux du neuf au port de commerce et sont plus
chers que sur Kergonan-Kergaradec-I'Hermitage. A l'inver-
se, la baisse est sensible pour Nord-ouest-Guilers.

Nord-ouest
Guilers
3
Technopdle
Plouzané
Statut et type Superficie
Privé location 240 m2

@ Privé vente
@ Public location
@ Public vente

2128 m?
6355 m?

LES

TRANSACTIONS
PUBLIQUES

Comparativement au
privé, le volume des surfaces publiques
négociées reste particulierement faible.

En 2007, la part du public sur 'ensemble
des transactions ne représente que 3% en
surface et 16% en nombre d’opérations.
Entre 2006 et 2007, les transactions pu-
bliques s'inscrivent en forte baisse : 16
transactions en 2007 contre 30 en 2006
(soit une baisse de 47%) et une baisse en-
core plus marquée en surface : 636 m?2
en 2007 contre 2678 m2 en 2006 (-76%).
Comme dans le privé, le niveau d’activité
en 2006 semblait étre assez exceptionnel
et la comparaison est a ce titre difficile ;
toutefois, la comparaison avec 2005 dé-
montre également une baisse substan-
tielle (-41% en nombre des transactions et
-67% en surface).

Comme nous I'avions constaté pour les nu-
méros précédents, la part de I'ancien est
trés largement majoritaire dans les tran-
sactions publiques : le neuf ne représente
que 25% des transactions et seulement
10% de la surface. Cette prédominance
constante depuis plusieurs numéros té-
moigne de la faiblesse de l'investissement
public aux cours des dernieres années.
Agé de plus de 5 ans l'année prochaine,
ce sera désormais la quasi-totalité du parc
public de l'agglomération brestoise qui fi-
gurera dans l'ancien : seul subsistera I'im-

meuble Créatic (pour une derniére année).
Néanmoins de nouveaux programmes
neufs sont en cours de réalisation :

¢ dans le cadre de 'aménagement de la
Zone d’Activité Nautique, de nouveaux
locaux de bureaux devraient y étre dispo-
nibles (environ 500 m?),

¢ 1 800 m? au Technopdle avec la réhabili-
tation compléte du batiment Sonovision.

Compte-tenu de la faible activité constatée
en 2007, il est difficile de pouvoir tirer des
enseignements sur la partie publique du
marché de bureaux. Quelques éléments
peuvent toutefois étre relevés : comme
cest le cas depuis plusieurs années, cest
sur le Technopole Brest Iroise (T.B.1.) que
lactivité est la plus élevée. Clest égale-
ment sur ce secteur que se situent les ra-
res transactions dans le neuf. Les autres
locations de bureaux anciens se situent
au port de commerce (batiment du Grand
Large), dans les zones du nord-est (bati-
ment « la Coursive ») ou en centre-ville
(Poul Ar Bachet). En termes de loyer, les
montants sont, en moyenne annuelle, un
peu plus faibles que l'année précédente
sur le T.B.I. (68 € HT/m?). Ils sont, en re-
vanche, sensiblement plus élevés sur le
port de commerce (130 € HT/m?) en raison
d’une forte demande. Enfin, & Poul ar Ba-
chet, les loyers sont beaucoup plus faibles
(50 € HT/m?).

Kergonan
Kergaradec
L'Hermitage
21
Lavallot / Guipavas
Le Relecq-Kerhuon
2
™
Centre-ville
16 \/C
17
I :
Plougastel-
Daoulas -

e

Sources : ATl, Brest métropole aménagement, Brest métropole océane, CIA, Cabinet Péga

Lobservatoire de 'immobilier de bureaux du Pays de Brest - n°6 - Aot 2008 - Bilan 2007

inet Sirvain, Domus Patrimonia, L'Enteprise Immo, Marchadour immobilier, Services fiscaux. Fond cartographique : IGN BD Carto ©



LES PROJETS
DE BUREAUX POUR
«COMPTE PROPRE»

Une part non négligeable
des investissements en immobilier de bu-
reaux est réalisée directement par des en-
treprises ou des organismes publics. Ces
opérations en «compte propre» sont done
effectuées sans intermédiaire pouvant
donner lieu a négociation (que ce soit sous
forme de transactions privées ou publi-
ques). 11 est possible d’évaluer les surfaces
correspondantes en consultant le détail
des permis autorisés au service du Droit
des Sols de Brest métropole océane.

Pour l'année étudiée, 14 opérations en
compte propre portant sur une surface de
2 249 m? ont été répertoriées. En 2007,
ce chiffre ne correspond plus qua 12%
du volume de transactions privées contre
environ 25% sur la période précédente.
Cette baisse (- 60 % en termes de surface)
s'explique surtout par des projets de taille
moins importante. La surface moyenne
passe ainsi de 286 m? & 161 m? mais on
compte seulement 5 opérations de moins
quen 2006.

La part du privé (entreprises ou S.C.I. (so-
ciétés civiles immobilieres)) reste stable
par rapport & 2006 et s’éleve a 70% des
surfaces projetées (1 565 m2). En moyen-
ne, les surfaces apparaissent plus modes-

tes que par le passé. La forte dominante
entrepreneuriale constatée en 2006 s'in-
verse en faveur des S.C.I. Ces derniéres
ont déposé les principaux projets (735 m?
au port et 312 m2 rue de Gouesnou).
Contrairement au privé, le nombre d’opé-
rations publiques est en 1égére augmen-
tation en 2007 (7 contre 5 en 2006). Tou-
tefois, hormis deux opérations avoisinant
les 200 m? chacune (I'une concernant la
mutation d'un logement de fonction en
bureaux, l'autre établie rue Sébastopol par
Brest métropole habitat), on ne releve que
des surfaces assez modestes (inférieures a
80 m?). On approche ainsi les 100 m2 de
moyenne par opération publique sur la
période.

En ajoutant aux volumes de
transactions privées (18 141 m?) et
publiques (636 m?), les investissements
projetés en «compte propre» par

les entreprises ou établissements
publies (2 249 m?), le total de l'activité
«immobilier de bureaux» peut étre
estimé a 21 026 m? sur Brest métropole
océane en 2007.

Lannée précédente, ce chiffre atteignait
29 855 m?, soit une baisse notahle
d’environ 30%.

secteurs privés et publies (cf. carte 2).

LOFFRE

DE BUREAUX
DISPONIBLES

En janvier 2008, 'offre disponible de
bureaux s’éléve a 24 329 m? sur le territoire de Brest
métropole océane. Cette surface integre les offres des

Il convient de rappeler que ces informations concernant l'of-
fre ne présentent pas le méme caractére de fiabilité que les
autres informations fournies dans cet observatoire. Laccés
aux portefeuilles d'offres des agences spécialisées ne consti-
tue qu’une étape, importante certes, mais qui doit faire I'objet
d’'une phase de redressement. En effet, il est impératif de véri-
fier 'actualité de l'offre proposée et d’éliminer les propositions
identiques présentes dans plusieurs agences. Progressive-
ment, ce travail devient plus efficace mais rend la comparai-
son difficile d'une année sur 'autre ou a fortiori sur plusieurs

Immeuble de bureaux au port

\

années. Le résultat
final doit donc étre
interprété comme
une  estimation,
légeérement par ex-
ces, de la réalité.
Par ailleurs, il ne
nous a pas été pos-
sible cette année
d’éviter les propo-
sitions multiples a
partir d'un méme
bureau sur les pro-
grammes neufs im-
portants (diverses
subdivisions d’'un

Lavallot / Guipavas
Le Relecq-Kerhuon
275 m?

Plougastel-
Daoulas
883 m?

0 ) A ) 0 DA OP0 0 A 0 on d D
Kergonan
Kergaradec
L'Hermitage
6226 m?
Nord-ouest . o
Guilers 3 . o
5493 m?
?
Centre-ville
y 3968 m?
Technopdle . %
Plouzané
2826 m?
]/ Ports
o 4 658 m?
Secteur(s) 7
Surface totale disponible
« Offre privée
 Offre publique

Sources : Arthur Loyd, Brest métropole aménagement, Brest métropole océane, CIA, Cabinet Pégase, Cabinet Sirvain, LEnteprise Immo, Marchadour immobilier, Sempi. Fond cartographique : IGN BD Carto ©
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Tableau 3

Loffre de bureaux disponibles

dans Brest métropole océane - Janvier 2008

Secteur Surface Part
Centre-ville 3968 16%
Kergonan/Kergaradec/L'Hermitage 6226 26%
Lavallot/Guipavas/Kerhuon 2175 1%
Nord-ouest/Guilers 5493 23%
Plougastel-Daoulas 883 4%
Ports 4658 19%
Technopole/Plouzané 2826 12%
Total 24329 100%

Evolution sur un an +2,3 %

Qn

local, par exemple). Aussi, nous ne prenons pas en compte le
nombre d’offres et la surface moyenne mais la surface totale
par secteur, seul élément de comparaison valable.

Ces réserves émises, il semble que, par rapport a 'automne
2006, loffre disponible n’a que tres légerement augmenté
(+2%) mais reste sensiblement inférieure au niveau observé
en 2005 (-8%).

Loffre privée progresse d’environ 5% entre 2006 et 2007. A
linverse, l'offre publique s’inscrit en baisse de 13%. Pour re-
lativiser ces chiffres, il convient de rappeler que I'offre publi-
que ne représente qu’a peine plus de 10% de T'offre totale. A
titre indicatif, 1a vacance des bureaux publics est d’'une durée
plus importante sur le Technopole alors qu'en raison de la
demande, elle apparait comme quasi-nulle sur le port.

Sur un plan spatial, 'offre la plus importante se situe sur
Kergonan-Kergaradec-I'Hermitage (cf. tableau 3). En revan-
che, cette offre a diminué depuis 'année derniere et ce recul
est surtout remarquable en part relative : en 2008, ce secteur
représentait 32% de l'offre disponible de 'agglomération ; en
2007, ce ratio n’est plus que de 26%. Cette baisse s’explique-
rait essentiellement par la diminution tres sensible des bu-
reaux sur le marché depuis plus d’'un an.

Le secteur de Nord-ouest-Guilers propose désormais 23% de
l'offre disponible de 'agglomération avec une surface qui a
quasiment doublé en un an. Cela S'explique par la mise sur le
marché d’'un batiment de plus de 1 000 m? et la construction
de nouveaux batiments & Loscoat (pour 850 m?).

Le centre-ville voit son offre disponible diminuer. La cause
de cette baisse peut étre 'arbitrage entre le bureau et le loge-
ment : si le premier se négocie en moyenne sur le centre-ville
a environ 1 200 € / m?, il faut compter 1 500 € / m? pour
I'habitat. Pour conforter cette hypothese, il convient de rap-
peler que loffre de plus d'un an y est peu présente (18% de
son offre).

Sur le port, I'offre tend & progresser : compte-tenu de la moin-
dre attractivité constatée pour ce secteur géographique, il
peut s'agir d'un effet ponctuel. La part des offres anciennes
restant faible, il est possible que l'offre disponible soit consti-
tuée par des bureaux qui ne sont pas encore terminés.

Lespace Lavallot-Guipavas-Kerhuon n’accueille que trés peu
d’offres disponibles en immobilier de bureaux. Dans des effec-
tifs et surfaces réduits, 'ensemble de son offre se caractérise
actuellement par des batiments anciens.

Enfin, le Technopdle Brest Iroise (T.B.I.) est trés majoritai-
rement constitué de bureaux appartenant au secteur public.
Pour des raisons géographiques, la faible attractivité du
T.B.I. génére une offre disponible relativement importante.
La tendance & la diminution de cette offre, constatée en 2006,
se confirme en 2007 ; I'élément le plus remarquable de cette
amélioration réside dans la forte diminution de la part de I'of-
fre ancienne (de 78% en surface en 2006 a seulement 36%
en 2007).

DYNAMISME
ET ATTRACTIVITE

Les informations relatives au dynamisme
et a I'attractivité incluent les marchés privés et publics.

LE DYNAMISME

Si depuis plusieurs années, le secteur de
Lavallot-Guipavas-Kerhuon présente les
meilleurs résultats pour cet indicateur,
ce niveau est a relativiser : il g'agit d'un
marché particuliérement étroit & 1'échelle
de l'agglomération (peu de transactions
puisque l'offre disponible y demeure rare
et ancienne).

Le centre-ville présente un bon niveau
de dynamisme en raison d’opérations de
taille importante. La part de l'offre dispo-
nible y est relativement plus faible que la
moyenne de l'agglomération, méme si une
partie des bureaux apparait désormais
quelque peu « vétuste » par rapport aux
critéres du marché brestois.

Kergonan-Kergaradec-I'Hermitage bénéfi-
cie d'un niveau d’activité élevé et représen-
te le secteur géographique le plus actif de
l'agglomération. Lannée 2007 se caracté-
rise par une extension importante de son
parc de bureaux : des opérations de taille
significative ont renouvelé en profondeur
Toffre du secteur (essentiellement avenue
Baron Lacrosse et Kergaradec III).

Le port de commerce semble moins dy-
namique que les années précédentes et
n’occupe plus la premiere place en ce qui
concerne le volume des transactions ;
pour autant, l'offre disponible continue
d’y étre assez rare.

Le secteur Nord-ouest-Guilers bénéficie
d’'un volume d’activité qui reste significa-
tif sur la période : peu d’'opérations mais
concernant de grandes surfaces. Toute-
fois, T'offre disponible demeure importan-
te puisqu’elle représente pres du quart du
total de l'agglomération.

Plougastel-Daoulas et le Technopole Brest
Iroise (T.B.I.) se singularisent par des vo-
lumes de transactions faibles et une part
dans loffre disponible proportionnelle-
ment plus élevée. En d’autres termes, il
s'agit d’espaces peu dynamiques par rap-
port au reste de I'agglomération. Cette si-
tuation pourrait perdurer pour le T.B.IL,
la faible taille des bureaux pénalisant ce
secteur.

PART DE L'OFFRE
ANCIENNE DANS L'OFFRE
DISPONIBLE

Ce ratio (part de l'offre de plus d'un an sur
loffre disponible du secteur géographi-
que) contribue & qualifier le dynamisme
du marché : lorsquil est élevé, il témoigne
d'un moindre dynamisme. Des éléments
de structure sont également a prendre en
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compte : ancienneté du parc, localisation
géographique...

En 2007, la tendance est & la diminution
de la part de l'offre ancienne dans le total
de Toffre disponible. Les valeurs élevées
constatées dans les numéros précédents
(pour une période s'étalant de juillet a
juin) ne se retrouvent pas en cette fin d’an-
née 2007. La régulation de la situation de
cet indicateur lui confere & nouveau une
capacité d’explication importante de I'‘évo-
lution du marché (cf. tableau 4).

Le centre-ville voit sa surface disponible
diminuer significativement et atteint dé-
sormais une part de l'offre ancienne parmi
les plus faibles de 'agglomération brestoi-
se. Cela peut traduire un dynamisme de la
demande pour les bureaux en centre-ville
ou, plus probablement, une insuffisance
de loffre (une part de l'offre ancienne mu-
tant du bureau vers I'habitat).

Le port de commerce présente également
une offre récente ou ancienne relative-
ment faible. Le marché a été moins actif
en 2007 et la légere augmentation de la
part de l'offre ancienne constitue un autre
élément traduisant ce 1éger recul.

Méme si 1a baisse y est trés forte en surfa-
ce sur la période, le secteur de Kergonan-
Kergaradec-'Hermitage a une part de
L'offre ancienne plus élevée que le port de
commerce ou le centre-ville. Cela peut no-
tamment s’expliquer par un espace dédié
aux bureaux en moyenne plus important
que sur le reste de l'agglomération.

Tableaux 4 et 5

«Dynamisme»
des secteurs géographiques

Secteur Indice de  Part de I'offre
dynamisme ancienne dans
2007 I'offre disponible

Lavallot/Guipavas/ 3,1 40%

Kerhuon

Centre-ville 1,5 18%

Kergonan/Kergaradec/ 1,3 28%

L'Hermitage

Ports 1,2 23%

Nord-ouest/Guilers 0,5 16%

Plougastel-Daoulas 04 38%

Technopole/ 0,2 36%

Plouzané

Total 1,0 24%

«Attractivitén

des secteurs géographiques

Secteur Coefficient
d'attractivité

Lavallot/Guipavas/ 7.7

Kerhuon

Centre-ville 8,4

Kergonan/Kergaradec/ 47

L'Hermitage

Ports 5,4

Nord-ouest/Guilers 32

Plougastel-Daoulas 0,9

Technopole/Plouzané 0,5

obilier, Sempi,



Le secteur Nord-ouest-Guilers se caracté-
rise par une offre ancienne proportionnel-
lement tres faible, mais la situation pour-
rait se détériorer cette année en raison
d’un afflux d’offres nouvelles.

Le reste de I'agglomération accueille une
part de Toffre de bureaux qui est compa-
rativement plus faible. Ces espaces ont
en commun davoir une part de loffre
ancienne sensiblement plus élevée que la
moyenne du territoire ainsi qu'un dyna-
misme plus faible (a 'exception notable de
Lavallot-Guipavas-Kerhuon).

L’ATTRACTIVITE

La combinaison des deux indicateurs
précédents (dynamisme et part de l'offre
ancienne) permet de synthétiser graphi-
quement ces informations (cf. graphique
1). Ainsi, plus le secteur géographique est
placé en haut a gauche et plus il est at-
tractif ; il allie a la fois un fort dynamisme
et une faible part de l'offre ancienne dans
son offre totale.

Le centre-ville présente le profil le plus
attractif de l'agglomération brestoise en
2007 : le dynamisme y est relativement
important et 1a part de l'offre ancienne est
I'une des plus faibles du territoire. Ce bon
résultat s'inscrit sur des bases fragiles :
la mutation vers I'habitat allege l'offre
ancienne et le dynamisme ne repose que
sur quelques opérations de surfaces im-
portantes.

Le secteur de Lavallot-Guipavas-Kerhuon
est également tres attractif en raison de
son fort dynamisme. Mais ceci reste peu
significatif (cf. supra, «Le dynamisme»).

Le port de commerce qui, depuis de nom-
breuses années, constituait I'espace le plus
attractif de 'agglomération brestoise, ne
s'inscrit pour 2007 qu'en 3eme position. Il
semble que ce soient surtout les bureaux
de petite taille qui trouvent difficilement
preneur et qui pénalisent le marché.

En 2007, le secteur de Kergonan-Kergara-
dec-LHermitage est relativement attractif
en raison d'un dynamisme plus marqué
et d’'une baisse significative des offres an-
ciennes. Toutefois, ce secteur est particu-
lierement vaste et se caractérise par un pa-
nel étendu d’activités implantées plus ou
moins récemment. Ces deux aspects pla-
cent Kergonan-Kergaradec-LHermitage
dans une situation particuliére, d’autant
plus quintrinsequement lattractivité de
Lest de l'agglomération brestoise est tres
forte (bonne desserte routiere et proxi-
mité de l'aérogare de Brest-Guipavas). La
tendance est certes a une progression du
nombre d’'opérations et une réduction de
Toffre ancienne qui améliore l'attractivité,
mais celle-ci demeure toutefois a un ni-
veau relativement moyen.

Nord-ouest-Guilers reste peu dynamique
mais sa part d’offre ancienne dans l'offre
disponible est la moins élevée de l'agglo-

mération brestoise. Cet espace est donc
assez attractif méme si cette appréciation
est & relativiser compte-tenu de I'étroites-
se de son marché situé principalement &
proximité des secteurs du centre-ville et
de Kergaradec.

Le Technopole Brest Iroise est pénalisé
a la fois par la faiblesse du nombre des
transactions et par une forte proportion
d’offres anciennes. Cette moindre attrac-
tivité s'explique en grande partie par sa
localisation géographique.
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L ES BUREAUX

COMMENCES ET AUTORISES

Depuis 2001, les chiffres

fournis par la Direction Régionale de
I'Equipement nous permettaient d’ana-
lyser I'évolution possible de la construc-
tion par lintermédiaire des surfaces de
bureaux autorisés et terminés. Mais,
depuis quelques années, l'optimisme en-
gendré par la progression des surfaces
autorisées ne semblait pas se concrétiser
de maniére évidente par les chiffres. En
effet, plusieurs biais interviennent dans le
calcul des surfaces de bureaux terminés
puisque :
¢ le permis en cours peut étre modifié (cor-
rection de la destination des locaux, de la
surface...),
o 'obligation de déclarer I'achévement des
travaux n'est pas toujours respectée mais
un décret d’octobre 2007 a pour but de
renforcer cette obligation.

Ces aléas expliquent donc le choix d'uti-
liser désormais les surfaces de bureaux
commenceés. De plus, le début des travaux
seffectuant le plus souvent lors du pre-
mier semestre suivant l'autorisation du
permis, les analyses & court-terme garde-
ront leur pertinence.

LES BUREAUX
COMMENCES

Bien que l'activité de construction reste
soutenue depuis le premier semestre
2006, les 15 120 m? de bureaux commen-
cés en 2007 témoignent d'une baisse de
14% des surfaces sur le territoire de Brest
métropole océane. Aprés un net ralentis-
sement constaté entre 2003 et 2005, nous
nous situons depuis 2006 sur une période
porteuse, comparable a 2001-2002.

Les bureaux en chantier représentaient
respectivement 61% et 10% du total dépar-
temental et régional en 2006. En 2007, le
fléchissement observé est trompeur (34%
et 7% sur les mémes échelles), puisqu’il
n'est dil qua la baisse du premier semes-
tre, le second correspondant tout de méme
a la troisiéme plus forte valeur jamais re-
levée depuis le début de I'Observatoire.

Lobservatoire de 'immobilier de bureaux du Pays de Brest - n°6 - Aot 2008 - Bilan 2007

Surfaces

A Téchelle du Pays de Brest, apres Brest métropole océane
qui concentre depuis 2006 environ les trois-quarts des sur-
faces en construction, deux communautés de communes se
distinguent régulierement, méme si les volumes en chantier
restent modestes : celle du Pays de Landerneau-Daoulas (2
717 m? en 2006 et 1 495 m?2 en 2007 soit respectivement 12%
puis 7% des surfaces commencées dans le Pays de Brest) et
celle de Plabennec et des Abers (1 918 m2 commencés en 2007

contre 800 m2 en 2006).

LES BUREAUX AUTORISES

Avec 21 445 m? de bureaux autorisés en 2007, l'aggloméra-
tion brestoise connait une progression de 27% par rapport
a 2006. Hormis une baisse ponctuelle au second semestre
2006, le rythme se maintient au-dessus de 21 000 m2 auto-
risés en moyenne annuelle depuis le second semestre 2005.
Sur les deux dernieres années, la Bretagne connaissant des
évolutions équivalentes, l'agglomération brestoise représente
toujours un peu plus de 6% des projets bretons d’investisse-
ment en bureaux. Le Pays de Brest pese quant a lui 9% du
total régional, ce qui est 1égérement inférieur a son poids

économique (en emploi).

De part la forte tertiarisation de I'emploi et I'existence d'un
marché substantiel, Brest métropole océane attire I'essentiel
des projets de bureaux a I'échelle du Pays de Brest (80% en
2006 et 71% en 2007). Parmi les autres communautés de com-
munes en 2007, celle du Pays de Plabennec et des Abers était
la plus ambitieuse (3 007 m? autorisés). Mais sur une période
plus longue en revanche, celle du Pays de Landerneau-Daou-
las se révele la plus réguliere (2 487 m2 en 2007). A noter que
cette année, la communauté de communes du Pays d’Iroise se
distingue avec 1 583 m?, un niveau qui n'était plus atteint

depuis 2002.
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CONCLUSION

Lagglomération brestoise connait une progression
notable en termes de construction tertiaire depuis le
second semestre 2005 méme si 2007 s'inscrit en 1éger
retrait. Les nouvelles réalisations ont permis de répon-
dre en partie & une demande insatisfaite depuis quel-
ques années : bénéficier d'une offre de meilleure qua-
lité sur des surfaces plus conséquentes. Les projets ont
abouti principalement au port de commerce ou, plus
récemment, sur les extensions réalisées dans les zones

d’activités du nord-est de l'agglomération. Lactivité
devrait se poursuivre puisque les projets autorisés en
2007 soutiennent la comparaison avec les deux précé-
dentes périodes.

Par ailleurs, cette embellie a eu pour effet d’attirer de
nouveaux commercialisateurs sur le territoire de Brest
métropole océane et de rendre ainsi le marché plus
concurrentiel. Ceci devrait avoir un impact positif sur
le « dynamisme » des secteurs (cf. encadré) voire sur

les prix.

TRANSACTIONS PRIVEES

PRIX DES BUREAUX FIN 2007

Prix a la location (£)

Prix a la vente (£)

Neuf 21de main Neuf 27de main
Centre-ville N.S. 90/140 1400/1700 | 1000/1500
Ports 140/160 120/160 1600/2000 | 1000/1500
ZA Nord-est 110/140 90/130 1250/1600 800/1 200
Nord-ouest N.S. 60/110 N.S. 900/1 200
Guilers

PUBLIC LU
année

Entreprises 45/60 € 54/70 € 70/90 € | 105/120 €
nouvelles
Hotel 75 €
d’entreprises
H,ameau ) 87 €
d’entreprises

Les prix sont indiqués en euros hors taxes par m?
par an (hors charges) pour la location. Pour la
vente, ils apparaissent en euros (hors taxes et hors
droits) par m? (S.H.O.N.*). Ils concernent des bu-
reaux préts & l'emploi.

Avant d’étre affinés lors de la réunion annuelle, ils
sont calculés a partir des indications fournies par
les responsables des agences immobiliéres partenai-
res ainsi que par le service économique de Brest mé-
tropole océane. Ils correspondent a ceux pratiqués
a la fin de I'année 2007. Pour les ventes de seconde
main, les informations détenues par les Services fis-
caux du Finistére servent de base aux fourchettes
de prix ci-contre. Les données moyennes observées
en 2007 figurent dans la partie « transactions pri-
vées » du texte.

Une fourchette minimum/maximum est mentionnée
pour tous ces locaux, les prestations n’étant pas ho-
mogénes. On trouve une grande diversité de produits,
ce qui explique parfois I'important écart des fourchet-
tes de prix. Certaines opérations spécifiques peuvent
toutefois se situer a 'extérieur de ces fourchettes.

D’une maniere générale, les prix les plus élevés s'ob-
servent au port de commerce et au centre-ville (axe
Siam-Jaures). Ils sont 1égérement plus faibles sur
les zones d’activité du nord-est. Lattrait pour le port
peut s’expliquer : les locaux de bureaux y sont ré-
cents ou neufs (on observe que dans d’autres agglo-
mérations la demande se porte aussi en priorité vers
le neuf), le site est porteur d’image avec la proximité
et/ou la vue sur la rade, il permet également de re-
joindre rapidement les axes routiers majeurs tout
en étant péricentral.

Les loyers relatifs aux batiments de Brest métropole
océane (propriété de la collectivité ou d’une socié-
té de portage immobilier) sont ceux pratiqués fin
2007. IIs correspondent aux loyers des transactions
effectives réalisées (de 50 a 130 €).

*S.H.O.N. : 1a surface hors ceuvre nette s'obtient en déduisant de la
surface hors ceuvre brute (somme des surfaces de plancher de cha-
que niveau de la construction) les éléments suivants : les combles
et sous-sols non aménageables, les terrasses, balcons et loggias
(surfaces non closes au rez-de-chaussée), les surfaces de stationne-
ment des véhicules dans la construction...

— L’Observatoire de 'Immobilier de bureaux
J— Directeur de la publication : Claire Guihéneuf

ADEUPa
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Nos ]
partenaires

Arthur Loyd

21, rue de Lyon
29200 Brest
Tél.0298 4628 14

Cabinet Pégase

400, rue Augustin Fresnel
Z| de Kergaradec

BP 67

29802 Brest Cedex 9
Tél.02 98 42 6142

Cabinet William Sirvain
34, rue du Restic

29200 Brest

Té. 0298472178

CIA

20, quai du Commandant Malbert
29200 Brest

Tél. 02 98 43 50 50

LENTREPRISE immo
8, rue du Dourjacq
29200 Brest

Tél. 02984612 12

MARCHADOUR immobilier
Centre d’Affaire Cap Ouest
23, rue Jean Marie Le Bris
29200 Brest

Tél. 02 98 46 29 29

Chambre de Commerce
et d’Industrie de Brest
1, place du 19°RI

BP 92028

29220 Brest Cedex 2

Tél. 02 98 00 38 00

Brest métropole aménagement
13, place Napoléon IIf

CS 23821

29238 Brest Cedex 3

Tél. 02 98 47 83 00

SEMPI

(portage immobilier)

Centre d'Affaires Coat Ar Gueven
3, rue Dupleix

29200 Brest

Tél. 02 98 46 59 03

Investir en Finistére

46, quai de la Douane

BP 92028 - 29220 Brest Cedex 1
Tél.0298 3397 70

Brest métropole océane
Hotel de Communauté

24, rue Coat Ar Gueven
29200 Brest

Services Fiscaux du Finistére
Cité administrative

3, square Marc Sangnier

29200 Brest

Direction Régionale

de PEquipement de Bretagne
10, rue Maurice Fabre

CS 96515

35064 Rennes Cedex

gt Réalisation : Francois Rivoal et Araud Jaouen avec la collaboration de Dominique Gaultier et Grégoire Vourc’h
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Photos : Arnaud Jaouen et cabinets immobiliers - Tirage : 900 exemplaires - Dépot légal : 1¢" trim. 2004 - ISSN : 1638-4806
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CONSEIL ET CHOIX
PARMI PLUS DE 200 BIENS

Brest Port de commerce. A louer
dans un immeuble neuf, surface de 147 m2.

Brest Siam. A louer bureaux/local professionnel
de 97 m2. Trés bon standing.

Brest Bas Jaurés. A louer - Dans un immeuble
de caractére, plateau de bureaux de 137 m?
situé au 2° étage. Climatisation (photo ci-contre).

Brest Saint Marc. A louer bureaux/ local
commercial de 174 m? - Beaux linéaires.
Climatisation, accés handicapé.

Brest Zone de I’Hermitage. A louer 760 m?
de bureaux neufs (livraison fin 2008),

Arthur
Loyd

Conseil en Immobilier d'entreprise

Le Réseau Partenaire

divisibles a partir de 150 m2 - Parking, ascenseur. 21 rue de Lyon

Brest Zone de Kergaradec. A vendre ou a louer - 29200 Brest

Plateau de bureaux de 150 a 3000 m? divisibles. Teél. 02 98 46 28 14
Immeuble neuf (photo ci-dessus). Fax 02 98 46 03 44
Brest Zone de Kergaradec. A louer 900 m? brest@arthur-loyd.com
de bureaux sur 2 niveaux — 40 places de parkings. www.arthurloydbrest.fr

OFFRES DISPONIBLES

m 10 m? 3 50 m? 9 offres
= 50 m? a 100 m? 37 offres
m 100 m>a200 m?> 28 offres
= 200 m? a 300 m? 1 offres
m 300 m? et + 17 offres

L'ENTREPRISES

8 rue du Dourjacq
29200 Brest
Tél. 0298 46 12 12

Fax 02 98 46 90 08
info@entreprise-immo.fr
www.entreprise-immo.fr

TOUTES SURFACES DE BUREAUX

Exemple : projet architectural de trés belle qualité.
Vendu a partir de 1600 euro HT/m? neuf tout amenagé.

GABINET
William SIRVAIN

34 rue du Restic- 29200 Brest
Tél./Fax 02 98 47 01 78
Mobile 06 64 934 629
wsirvain@wanadoo.fr

Port de commerce (ci-dessus) :

derniéres opportunités au sein de I'immeuble
de standing Le Stiff - Livraison fin 2008.

PV : entre 1800 et 1900 €/m?

Kergaradec Il : bel immeuble,
plusieurs plateaux disponibles. PV 1200 €/m?

Kergonan : immeuble en cours de reconstruction,
plateaux de bureaux aménagés « clés en main » -
Livraison fin 2008. Loyer : 130 €/m?

CV/ Liberte : plateau de 390 m2 comprenant
15 bureaux.Loyer : 2917 €

CV / Siam : ensemble de 108 m2 comprenant
5 bureaux. Loyer : 675 €

Bd Europe (ci-contre) : ensemble de 134 m2 comprenant
6 bureaux entierement refaits. Loyer : 1117 €

e
CIA

20 quai Malbert
29200 Brest

Tél. 02 98 43 50 50
Fax 02 98 46 25 77
info@cia-brest.fr
www.cia-brest.fr

Port de Commerce - 29200 Brest (1)

Surfaces de commerce et de bureaux dans

2 immeubles a construire d’une surface de 2880 m2.
Livraison « Brut de béton » fin 2009

Centre Ville - 29200 Brest (2)

Dans un immeuble situé Place de Strashourg,
Surfaces de bureaux divisibles de 615m2.
Parking Privatif Couvert

Z.A.C de Kergaradec - 29200 Brest (3)

Batiment de 411 m2 comprenant :
Surface de Bureaux 290 m? et Atelier 120 m?

* 400 rue Augustin Fresnel - ZI de Kergaradec
% 29490 Guipavas
* Tel. 02 98 42 61 42
A Fax 02 98 42 61 43

CABINET PEGASE  contact@cabinet-pegase.fr ¢ www.cabinet-pegase.fr

o A louer bureaux rénovés,
suyface 114 m2 environ, Réf BR10023.

o A louer bureaux rénoveés,

surface 226 m2 environ extensible a 440m?
enyiron, Réf BR10051.

* A louer bureaux rénovés,

surface 214 m2 environ extensible a 440m2
environ, Réf BR10054.

o A louer bureaux rénovés,

suyface 313 m?, Réf BR10031.

* A louer surface commerciale

sur axe passant (rue Jean-Marie Le Bris),
livré Brut de béton, clos/couvert, surface
110m?2 environ, Réf BR10003.

i mm ol e r

23, rue Jean-Marie Le Bris

 Promotion de bureaux en bordure 2?200 Brest
de rocade, 6000m? de bureaux divisibles a Tél. 02 98 46 29 29
aménager (photo ci-dessus). Fax 02 98 46 29 30

o A louer, 470m? de bureaux a aménager.

www.marchadour-immobilier.com




