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I PREAMBULE

Afin de renforcer sa connais-

sance du marché de I'immobilier " Ce document offre un ensemble de données chiffrées sur les
d’entreprises sur son territoire, prix pratiqués, le volume de transactions mais également sur
I'’Agglomération Sud Pays Basque le stock de locaux disponibles qu’il s’agisse de bureaux, locaux
s'est associée cette année a commerciaux ou entrepéts. Il donne également la parole aux
I’Agence d’Urbanisme Atlantique & professionnels de I'immobilier.

Pyrénées (AUDAP) pour publier un
nouveau support informatif a I'at-
tention de I'ensemble des acteurs
de I'économie locale.

Cette premiére édition de I'Observatoire de I'lmmobilier d’Entreprises a
pour but d’apporter un éclairage et une aide a la décision significative aux
entreprises et aux startups a la recherche d’une solution immobiliere sur
le territoire.

Ce document offre un ensemble de données chiffrées sur les prix prati-
qués, le volume de transactions mais également sur le stock de locaux
disponibles qu’il s’agisse de bureaux, locaux commerciaux ou entrepdts.

Il donne également la parole aux professionnels de I'immobilier qui, en
partageant leur expertise et leur connaissance, illustrent les chiffres du
marché. C’est ainsi que 8 agences immobilieres spécialisées en immobilier
d’entreprises ont activement collaboré a la mise en place de cet observa-
toire en mettant a disposition leurs données qui ont été ensuite analy-
sées, en toute confidentialité, par 'AUDAP. m

PAROLE D'ELU

Au-dela de 'aménagement de nouveaux parcs d’activités comme ceux de
Larre Lore a Ascain, de Lizardia Il a Saint-Pee-sur-Nivelle, ou de Mindeia a
Ainhoa, I'Agglomération Sud Pays Basque s’est investie, depuis 2006, pour
consolider le dynamisme économique de ses 12 communes. Pour offrir des
conditions optimales aux entreprises, elle a récemment lancé une étude de
requalification de 4 parcs d’activités et le déploiement du trés haut débit.
Nous avons créé la pépiniére d’entreprises Lanazia a Ascain, et dans les pro-
chains mois, nous ouvrons a Saint Jean de Luz, la halle créative, futur campus
de I'innovation. Des outils en ligne sur www.agglospb.fr sont également a dis-
position des entreprises comme par exemple la Bourse des Terrains et Locaux

MANUEL DE LARA d’Entreprises.

Vice-Président de '’Agglomération

Sud Pays Basque en charge du Cette année I'Agglomération en partenariat avec I'Agence d’Urbanisme
Développement économique, de Atlantique & Pyrénées se dote d’'un document complémentaire important,
I'Innovation et de la Recherche I'Observatoire de I'lmmobilier d’Entreprises. Sa réalisation a été enrichie
- grace a la collaboration trés constructive avec les acteurs publics et privés du
Administrateur de TAUDAP secteur. Je souhaite donc les remercier ainsi que toutes celles et ceux qui se

sont impliqués a la réalisation de cet Observatoire. m
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AGGLOMERATION SUD pPAYS BASQUE

GO LAPURDIKG HIRIGUNER

CHIFFRES CLES

12 communes*

270 km?

66 000 habitants

22 500 emplois

8 242 ¢tablissements actifs
ise en 2015

i
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L'AGGLOMERATION
SUD PAYS BASQUE

L’Agglomération Sud Pays Basque est une jeune collectivité composée
de communes* frontaliéres, littorales, urbaines et rurales. Sa situation
géographique singuliére et ses ressources naturelles en font un terri-
toire privilégié. Elle nait le 29 décembre 2005, avec la création de la
Communauté de Communes Sud Pays Basque. Le 28 décembre 2012,
elle se transforme en Communauté d’Agglomération. Au ler janvier
2017, elle intégrera I’Agglomération du Pays Basque qui regroupera
158 communes.

P6 Offres fonciéres et services

Siege de la Communauté d’Agglomération
Sud Pays Basque, a Urrugne
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Offres fonciéres et services dédiés
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nouvelles offres :
Lanazia, Quartier
d’'activités Lizardia,
Mindeia et la Halle
Créative

AN

ZONE [\)’ACTIVITE'S

552 m?

d’'espace pour la
Créative Zone pour
apprendre a fabri-
quer soi-méme
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ZONE D’ACTIVITES

MINGEIA €
'nl‘

Agence d'urbanisme Atlantique & Pyrénées, 2016

COWORKING

Le coworking, est un type d’orga-
nisation du travail qui regroupe
deux notions : un espace de
travail partagé, mais aussi un
réseau de travailleurs encoura-
geant I'échange et l'ouverture. Il
est un des domaines de I'écono-
mie collaborative.
L'agglomération accueillera dans
la Halle Créative un «DesignlLab»
de 452 m? pour l'accueil de
Start’ups en coworking.



1. PEPINIERE D’ENTREPRISES
LANAZIA

Type :

Générateur d’activités
Localisation :

ZA de Larre Lore a Ascain
Offre :

16 bureaux et 3 ateliers
Les plus :

Loyers modérés, services mutualisés, soutien d’experts,
environnement de travail de qualité

2. ZONE D'ACTIVITES
LIZARDIA I

Type :

Foncier pour activités artisanales,
tertiaires et de production
Localisation :

Saint-Pée-sur-Nivelle

Offre :

14 lots sur une surface totale de 16 ha
Les plus :

Proximité RD 918, qualité paysagere et respect environnemental

3. ZONE D’ACTIVITES
MINDEIA

Type :

Foncier pour artisans locaux

(viabilisation automne 2016)

Localisation :

Ainhoa

Offre :

Une dizaine de lots de 1 100 a 1 200 m? sur 2 ha
Les plus :

Au cceur d’un massif forestier

4. LA HALLE CREATIVE
DE JALDAI

Type :

Campus de I'innovation

Localisation :

Saint-Jean-de-Luz

Offre :

Espace de Coworking, Creative zone,

un atelier « le Garage » et 8 cellules industrielles
de 250 m? 3 1 000 m?

Les plus :

Espace dédié a la création et a I'innovation

DI§VELOPP’ER L'ATTRACTIVITE DES ZONES
D'ACTIVITES COMMUNAUTAIRES

En 2016, I'’Agglo Sud Pays Basque poursuit une politique
d’investissements pour 'aménagement des espaces
publics et le maintien de I'attractivité des zones d’acti-
vités communautaires.

REQUALIFIER ET REVALORISER LES 4 GRANDES ZONES D’AC-
TIVITES EN « QUARTIERS D’ACTIVITES ECONOMIQUES »
Dans un contexte de pénurie du foncier économique,
I’Agglo souhaite revaloriser ses 4 grandes zones écono-
miques que sont Laiatz et Jaldai a Saint-Jean-de-Luz,
Berroueta a Urrugne et les Joncaux a Hendaye. De la
méme maniére que la ville se renouvelle sur elle-méme,
il est essentiel de ramener de l'activité et de I'emploi
dans les espaces existants. Pour réussir cette mutation,
il a été nécessaire de définir un véritable projet d’ave-
nir articulé sur la requalification de ces espaces écono-
miques anciens en de véritables « quartiers d’activités
économiques ». Ces quartiers seront intégrés dans une
logique urbaine telle qu’elle est définie dans le SCoT et
dans les différents documents d’urbanisme et de plani-
fication de notre territoire.

DEPLOYER LE TRES HAUT DEBIT A HENDAYE ET A
SAINT-JEAN-DE-LUZ

Dans le cadre du « Plan France Trés Haut Débit »,
Orange s’est engagé a déployer la fibre dans les com-
munes d’Hendaye et de Saint-Jean-de-Luz d’ici 2022.
Pour accompagner et suivre ce déploiement, I'Agglo
Sud Pays Basque a mis en place un dispositif unique de
pilotage avec les communes concernées. Une conven-
tion de partenariat pour la programmation et le suivi
des déploiements a été signée le 7 juin 2016.

ADOPTER UN DOCUMENT D’AMENAGEMENT ARTISANAL ET
COMMERCIAL (DAAC)

Le Conseil Communautaire a adopté le 24 Mars 2016
un DAAC. Ce document définit une stratégie collective
qui fixe un cadre en matiere d’urbanisme commercial.
Il identifie les localisations préférentielles du dévelop-
pement commercial et leurs vocations. Il précise égale-
ment les conditions d’implantation du commerce.

SOUTENIR LA CREATION DE CLUBS D’ENTREPRISES

LAgglo souhaite structurer ses relations avec les entre-
prises implantées dans ses zones économiques afin de
mettre en ceuvre des politiques publiques garantes de
leur compétitivité. Dans une approche de proximité et
de quotidienneté, I’Agglo favorise la création de clubs
d’entreprises au moyen d’une subvention durant les
trois premieres années d’existence.

LE PATRIMOINE DE L' AGGLOMERATION SUD PAYS BASQUE |
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LE MARCHE
DES BUREAUX

Les dynamiques du marché des bureaux se concentrent principalement
dans les zones d’activités des Joncaux a Hendaye et Jaldai a Saint-Jean-
de-Luz, méme si l'offre en neuf se localise plus spécifiquement dans les
zones de Lanzelai et Larre Lore a Ascain.

En 2015, 12 bureaux représentant un volume de 1 090 m? ont été com-
mercialisés dans 5 zones pour un stock, au ler janvier 2016, de 39
bureaux d’un volume total de 4 980 m? situés dans 11 zones.

La vente de bureaux, par rapport a la location, atteint un niveau relati-
vement important (42 %, alors que celle-ci oscille généralement entre

20 et 35 %). Les commercialisations de bureaux récents dans des petites
surfaces < a 200 m? ont été privilégiées (le neuf a été délaissé, bénéfi-
ciant que d’une seule transaction). L’analyse des prix en seconde main
(location et vente) laisse apparaitre des prix élevés, comparables a ce qui
a été enregistré dans I’Agglomération de Bayonne.

P10 Les volumes de transactions et de stock
P12 Le parc et les prix

Siége de I'entreprise Quiksilver
dans la zone d’activités de Jaldai,
a Saint-Jean-de-Luz
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I LES VOLUMES DE TRANSACTIONS ET DE STOCK

Transactions de bureaux en 2016

Bassin Nord

Bassin Sud

Bassin Nivele

St-Pée-
sur-Nivelle

K—;rroueta

BiriatQu-J'.\_é/:." . 30.(1) .
o
Ascain

Biriatou

[

Surface commercialisée (m?)

1000 U Neuf

500

- Seconde main ‘
o 100 Ainhoa?
O Secteur d’'étude ‘
O . Y
> 65 :nombre de m?/ (1) nombre de biens I

0 ) ]

@ Source : IGN-BD Topo ; SIRS, MOS 2009 ; CASPB ; Agences immobiliéres 2 = 4 km Agence d'urbanisme Atlantique & Pyréné‘QS, 2016

1090 100 7% 4 980

m? de bureaux

m?2 de bureaux des bureaux
commercialisés commercialisés en stock au
en 2015 disposaient d'une 1¢"janvier 2016
surface < 200 m?
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Stock de bureaux au ler janvier 2016

Bassin Nord

Bassin Sud St-Jean

Plage-Port
Hendaye
25/(4 W

A
- f
-/ Biriatou-Ag3

Berroueta
W30(1)

Biriatou

Surface commercialisable (m?)

15 000
" Neut
5000
- Seconde main
1000
—| Secteur d’étude

65 : nombre de m?/ (1) nombre de biens
Source : IGN-BD Topo ; SIRS, MOS 2009 ; CASPB ; Agences immobilieres

Eudap

Transactions et stock de bureaux (m?)

1400 m? 3 580 m?
(9 biens) (30 biens)

Stock
au 1er janvier 2016

Transactions . 1 040 m?
2015 (11 biens)
50 m?
(1 bien)
Neuf Seconde main

Bassin Nivele

:  St-Pée-
sur-Nivelle

LEXIQUE

Bureau : local et annexes ou sont
exercées des activités de direction,

de services, de conseils, d’études,
d’ingénierie...

Transaction : ensemble des opé-
rations, d la location ou & la vente,
réalisées par des utilisateurs finaux et
concrétisées par la signature d’un bail
ou d’un acte de vente (neuf et seconde
main).

Stock : surfaces vacantes immédiate-
ment occupables proposées a la com-
mercialisation (neuf et seconde main).

LE MARCHE DEs BUREAUX | | ]



I LE PARC ET LES PRIX

Part de la location et de la vente dans les tfransactions et le stock (nombre)

Transactions Stock

Transactions et stock par état du bien (m?)

Transactions Stock

Neuf

Récent

95% 529% Rénové

- Ancien

Transactions et stock par franche de surface (m?)

67%

54%

0,
33% 31%

13%

- Transactions

Stock

3%

<100 m? 100 a 200 m? 200 a 500 m? 500 a 1 000 m? > 1000 m?
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Prix de location en seconde main des bureaux (€ / HT / m? / an)

Nimes 90 m

Pau 113 m
Bordeaux 95 m
gutrere « [

Prix de vente en seconde main des bureaux (€ / m?)

Annecy 1100 1800

Nimes

Bordeaux 1250 m
Bayonne 1320
T oo Y

PAROLE D' EXPERT

FRANCOISE DECOCK
IPC

Comment qualifiez-vous le mar-
ché des bureaux sur le Sud Pays
Basque ? Pensez-vous qu’une
offre en neuf peut intéresser des
investisseurs ?

De maniere générale, et a I'exception
de « pics » liés a la création de zones
mixtes tertiaires/commerciales, le mar-
ché des bureaux sur le Sud Pays Basque
connait une activité modérée.

On constate que les biens disponibles
ne trouvent pas facilement preneur car
ils sont fréguemment inadaptés a la
demande. En effet, le niveau des loyers
demandés reste élevé pour la qualité
de I'environnement (proximité de zones
industrielles ou commerciales, absence
de stationnement, axes routiers princi-
paux trop éloignés...) et les prestations
proposées. Cependant une demande
existe, non satisfaite aujourd’hui.

Si une offre de bureaux neufs peut
présenter un intérét pour un investis-
seur, nous constatons davantage de
demandes de professionnels qui sou-
haitent acquérir pour leur propre usage.
La recherche « type » s'oriente vers des
immeubles a vocation exclusive de bu-
reaux et de services, dans un environne-
ment tertiaire, proches d’un axe routier
et disposant d’un stationnement gratuit
suffisamment vaste. m

LE MARCHE DES BUREAUX | 13
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LE MARCHE
DES ENTREPOTS ET
DES LOCAUX D'ACTIVITES

Le marché des entrepéts et des locaux d’activités est porté quasi exclu-
sivement par les Joncaux et Jaldai. Ces deux zones ont enregistré une
dizaine de commercialisations en 2015 et proposent des biens en stock
de maniére conséquente.

En 2015, 12 locaux d’activités et entrep6ts pour un cumul de 4 480 m?
ont été commercialisés. 4 zones ont enregistré des transactions, les
Joncaux et Jaldai concentrant 76 % des m2. 29 locaux d’activités et entre-
pbts représentant 24 550 m? étaient en stock au ler janvier 2016.

La part de la vente (33 %) dans les transactions est a un niveau proche de
ce qui est constaté dans d’autres agglomérations. Les commercialisations
se sont portées sur des biens principalement anciens et dans toutes les
tranches de surface.

Les prix enregistrés positionnent le Sud Pays basque au-dessus d’agglo-
mérations telles que Bayonne, Bordeaux ou encore Toulouse.

P16 Les volumes de transactions et de stock
P18 Le parc et les prix

Zone d’activités des Joncaux,
a Hendaye

LE MARCHE DES ENTREPOTS ET DES LOCAUX D' ACTIVITES | 15



I LES VOLUMES DE TRANSACTIONS ET DE STOCK

Transactions d'entrepdts et de locaux d'activités en 2015

Bassin Nord

Bassin Sud

Bassin Nivelle
Lizardia &

sur-Nivelle

AL

Biriatou

Surface commercialisée (m?)

15 000
U Newf Sare
5000 -
- Seconde main i
o 1.000 ’ Ninhos
O Secteur d’étude
_g 65 : nombre de m?/ (1) nombre de biens I
@ Source : IGN-BD Topo ; SIRS, MOS 2009 ; CASPB ; Agences immobiliéres 0 2 - 4 km Agence d'urbanisme Atlantique & Pyrénézss, 2016
Transactions et stock d’entrepdts et de locaux d'activités (m?)
LEXIQUE
Entrepét : local destiné aux activités
Stock . 24 065 m? de stockage, de distribution ou de
au 1er janvier 2016 (25 biens) reconditionnement
485 m? :
(4 biens)
Local d’activités : immeuble ou lot
individuel destiné aux activités tradi-
tionnelles de production et permettant
Transactions ° de regrouper toutes les fonctions
2015 165 m? d’une entreprise sous un méme toit.
(1 bien)
Neuf Seconde main
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Stock d’entrepdts et de locaux d’activités au ler janvier 2016
Bassin Nord .

Bassin Sud

Bassin Nivelle
Lizardia 1

2170 (1)
<, St-Pée-
sur-Nivelle

=

Biriatou

Surface commercialisable (m?)
15 000 ;
T New sare.
5000 A ¢ P
- Seconde main T

o 1000
O _‘ Secteur d’étude
_g 65 : nombre de m?/ (1) nombre de biens !
@ Source : IGN-BD Topo ; SIRS, MOS 2009 ; CASPB ; Agences immobiliéres 2 - 4 km Agence d’urbanisme Atlantique & Pyréni&s, 2016
i‘\
T T \
11 EEE \
EEE EEE S
4 480 24 550 84 %
m? d'entrepsts et de m? d’entrepsts et du stock se
locaux d’o_chyljres de Jocoux d'acti- concen’rre sur les
commercialisés vfre; en .s’rock au zones d'activités des'
en 2015 1¢"janvier 2016 Joncaux et de Jaldai
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I LE PARC ET LES PRIX

Part de la location et de la vente dans les transactions et le stock (nombre)

Transactions Stock

- Location
- Vente

Transactions et stock par état du bien (m?)

Transactions Stock

4

29%
39% - Neuf
- Restructuré
Récent
Rénové
- Ancien
Transactions et stock par franche de surface (m?)
50%
24%
21%
17% 17% 17% 17%
8% 10% 8% 10%

- Transactions
- Stock

<100 m? 100 G 200 m? 200 a 500 m?> 500 a 1000 m? 1000a2000m? > 2000 m?
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Prix de location en seconde main des entrepdts et des locaux d'activités

Pau

Annecy

Bordeaux

Lyon

Marseille-
Aix

Toulouse

Nimes

Bayonne

Sud Pays
Basque

(€/HT/m?/an)

20

Prix de vente en seconde main des entrepdts et des locaux d'activités

Pau

Nimes

Toulouse

Bordeaux

Lyon

Marseille-
Aix

Bayonne

Annecy

Sud Pays
Basque

(€/ m?)

160

240 670

200 750

300 800

300 800

500 800

580 853

300

520 1130

PAROLE D' EXPERT

SOPHIE BAULON
ABAULT

« Les Joncaux et Jaldai sont les zones
d’activités les plus importantes en
termes de volumes de commerciali-
sations et de stock, particulierement
sur le marché des entrepots et locaux
d’activités. Pouvez-vous nous indi-
quer quels sont les atouts de ces deux
zones ? »

Ces deux zones sont attractives pour
nos clients car elles regroupent tous
types d’activités a destination des
professionnels et des particuliers. Ces
zones créent une mixité en termes de
fréquentation. Des secteurs indus-
triels cotoient des secteurs tertiaires :
artisanat, commerce et services.
Cette mixité d’activités permet de
répondre a une demande hétéroclite
allant de l'indépendant a l'enseigne
nationale, mais aussi du service pur
ou du commercant a l'artisan ou a
I'industriel.

Par ailleurs, la diversité du stock per-
met de proposer différents biens en
termes de surfaces, de possibilités
d’aménagements des locaux, d’em-
placements et/ou de visibilités.

Leurs localisations stratégiques est
également un atout majeur, permet-
tant d’accéder a I’A63, la D811 ou le
BAB rapidement. m

LE MARCHE DES ENTREPOTS ET DES LOCAUX D'ACTIVITES | 19
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LE MARCHE
DES LOCAUX
COMMERCIAUX

Le marché des locaux commerciaux est un marché diffus, présent a la fois
dans les centres-villes comme a Saint-Jean-de-Luz, et également dans la
majorité des zones d’activités du territoire.

En 2015, 12 locaux commerciaux pour 1 710 m? ont été commercialisés
principalement a Jaldai et dans le centre-ville de Saint-Jean-de-Luz. 68
locaux commerciaux représentant 10 730 m? étaient disponibles au 1er
janvier 2016. Le stock disponible se retrouve dans 14 zones. Le centre-
ville de Saint-Jean-de-Luz regroupe 12 % du stock total et 90 % des locaux
faisant I'objet d’une cession de droit au bail ou de fonds de commerce.
L'ensemble des transactions s’est porté sur des locaux aux normes ou a
rénover et sur des surfaces inférieures a 500 m?.

La rue Gambetta a Saint-Jean-de-Luz est la rue la plus chere de I’Agglo, sa
valeur locative de 970 € / HT / m? / an la plagant au-dessus de ses homo-
logues bayonnaise et biarrote mais en dessous d’agglomérations telles
que Bordeaux, Toulouse ou Annecy.

P22 Les volumes de transactions et de stock
P24 Le parc et les prix

MARiIGeRE}

Rue Gambetta,
a Saint-Jean de Luz

LE MARCHE DES LOCAUX COMMERCIAUX | 2 I



I LES VOLUMES DE TRANSACTIONS ET DE STOCK

Transactions de locaux commerciaux en 2015

Bassin Nord

Bassin Sud

Bassin Nivelle

) (P~
S Sy St-Pée-
sur-Nivelle

[ ¢
5.(2)) Biriatou-m/a
700 (1)

Biriatou

[~

Ascain g

L

Surface commercialisée (n1?)

Droit au bail ou fonds de Sare

1000 commerce cédés

500 - Murs loués ou vendus
Ainhoa

100
] Secteur d’étude
4

65 : nombre de m?/ (1) nombre de biens !
0 ) ) -
Source : IGN-BD Topo ; SIRS, MOS 2009 ; CASPB ; Agences immobiliéres 2 - 4 km Agence d'urbanisme Atlantique & Pyrénées, 2016

Eudap

ll((.

1710 10730 970

m? de locaux m? de locaux le prix (en €/ HT / m?/

commerciaux commerciaux en an, hors droit au bail)

commercialisés stock au T¢janvier de la valeur locative
maximale enregis-

2016*
tfrée rue Gambetta a

Saint-Jean-de-Luz

* (dont 7 990 m? de murs a louer ou a

vendre et 2 740 m? de droit au bail ou de

fonds de commerce a céder)
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Stock de locaux commerciaux en 2016

Bassin Nord

Centre-ville| =
St-Jean

Bassin Sud Centre-ville
Ciboure

Plage-Port| v
B Contro-ville |
=] Hendaye ™= . . .-

et

(=]

Bassin Nivelle

Urrugne- B N\ Lizardia
: Béhobie J 40 (1 :!%'Centre-villu
Mo RTINS eere

A~

Biriatou

A

Surface commercialisable (m?)

Droit au bail ou fonds de
1000 commerce a céder

500 - Murs & louer ou a vendre

100
] Secteur d’étude

65 : nombre de m?/ (1) nombre de biens

Rudap

Agence d'urbanisme Atlantique & Pyrénéés, 016

Source : IGN-BD Topo ; SIRS, MOS 2009 ; CASPB ; Agences immobilieres

Transactions et sfock de locaux commerciaux (m?)

LEXIQUE

Local commercial : local destiné a

~ Stock 2740 m? 7990 m? l'activité commerciale. Il peut étre uti-
au fer janvier 2016 EalILLE) (B lisé pour vendre, stocker ou fabriquer
des biens, ainsi que pour fournir des
services.

Transactions ®
2015
35 m?
(1 bien)
Neuf Seconde main
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I LE PARC ET LES PRIX

Part de la location et de la vente dans les tfransactions et le stock (nombre)

Transactions Stock

Location des
murs

Vente des murs

Location des
murs avec
pas de porte
Cession du
droit au bail
Cession du
fonds de
commerce

Transactions et stock par état du bien (m?)

Transactions Stock

40%

- Aux normes

A rénover

- Brut

Transactions et stock par franche de surface (m?)

58%
46%
34% 33%
18%
8%
- Transactions
- 1% 1%
Stock

<100 m? 100 a 200 m? 200 a 500 m? 500 a 1 000 m? > 1000 m?
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Valeur locative maximale des emplacements n°1 par agglomération
(€ /HT / m?/ an hors droit au bail)

Le Havre
Pau
Dijon
Limoges

Poitiers

Avignon

670

Bayonne

Vannes

Chambeéry

Biarritz @ _

Annecy  EEZTRI

Marseille

Bordeanx  EELIINI—

Toulouse  EREITII
on  EET

() rue Port Neuf, rue V. Hugo (2 av. de I'lmpératrice, av. Reine Victoria (3) rue Gambetta

Valeur locative des locaux commerciaux en 2015 (€ / HT / m? / an)

< 300 m? > 300 m?
970
! « o
St-Jean-de-Luz Reste de Agglomération

centre-ville I’Agglomération

Estimation des prix de vente en 2015 (€ / m?)
< 300 m?

4 400
2 580
880

St-Jean-de-Luz Reste de
centre-ville I’Aaalomération

PAROLE D' EXPERT

JACQUES ETCHALUS
CARMEN ENTREPRISES

Le centre-ville de Saint-Jean-de-Luz
parait attractif au niveau des locaux
commerciaux, cependant comment
expliquez-vous la présence d’un stock
relativement important ?

L'activité commerciale dans le centre-
ville est principalement concentrée
sur les rues Gambetta, République,
Thiers et Victor Hugo, autour des

Halles et face a la gare. Malgré son

attractivité, certains locaux commer-

ciaux ne trouvent pas preneur car :

e des valeurs de fonds de commerce,
de baux précaires ou pas de porte
sont élevées et sont parfois combi-
nées a des loyers élevés également;;

e rue Gambetta, des emplacements
appartenant a un méme proprié-
taire, demeurent vacants car I'offre
manque de clarté ;

e bd Victor Hugo, certains locaux situés
sur le passage piétonnier, sous les ar-
cades, manquent de visibilité, donc
représentent un intérét moindre
pour les éventuels preneurs ;

e lesmursavendre sont peu nombreusx,
ce qui pénalise certains investisseurs ;

e |e facteur de saisonnalité rebute
également certaines enseignes, qui
hésitent a s’engager, n‘ayant pas
une activité commerciale linéaire
sur 'année. m
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§ exique

TYPOLOGIE DU BIEN

Bureau
Local et annexes ol sont exercées des activités de direction, de services, de conseils, d’études, d’ingénierie...

Entrepot

Local destiné aux activités de stockage, de distribution ou de reconditionnement.

Principales caractéristiques :

e hauteur sous plafond généralement >a 7 m,

e bureaux associés de l'ordre de 5 % a 15 % de la surface totale,

e baies de livraison multiples a quai ou de plain-pied ; aire de manceuvre importante ; espace et volume homo-
genes, avec en particulier des formes et hauteurs réguliéres.

Local d’activités

Immeuble ou lot individuel destiné aux activités traditionnelles de production et permettant de regrouper toutes les
fonctions d’une entreprise sous un méme toit.

Principales caractéristiques :

e hauteur sous plafond > 4,50 m pour les halls d’activités,

e bureaux associés de l'ordre 15 % et 25 % de la surface totale.

Local commercial
Local destiné a I'activité commerciale. Il peut étre utilisé pour vendre, stocker ou fabriquer des biens, ainsi que pour
fournir des services.

TRANSACTIONS

Transactions (demandes placées)
Ensemble des opérations, a la location ou a la vente, réalisées par des utilisateurs finaux et concrétisées par la signa-
ture du bail ou d’un acte de vente (neuf et seconde main).

Compte propre
Opération réalisée pour ses besoins propres par un utilisateur propriétaire du terrain et futur occupant.

Droit au bail

Indemnité demandée par un commergant titulaire d’un bail commercial a celui qui prend sa suite dans la location.
L'acquéreur achéte le seul droit de bénéficier d’un bail commercial en cours, pour la durée restant a courir et dans
des conditions identiques, notamment en ce qui concerne le loyer.

Pas de porte (ou droit d’entrée)
Indemnité versée au propriétaire des murs lors de la conclusion du bail pour un local vacant.

Fonds de commerce

Ensemble d’éléments mobiliers corporels (matériel, marchandises) et incorporels (clientéle, enseigne et nom com-
mercial, marques, licences...) mobilisés pour réaliser une activité commerciale. Il ne comprend ni les immeubles, ni
la dette.
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STOCK

Stock disponible
Surfaces vacantes immédiatement occupables proposées a la commercialisation (neuf et seconde main).

ETAT DU BIEN

Immeuble neuf (ou brut)
Immeuble nouvellement construit, de moins de 5 ans et n‘ayant jamais été occupé.
Cette catégorie d’immeubles est fiscalement assujettie a la TVA en cas de vente.

Immeuble récent
Immeuble de moins de 10 ans ayant déja été occupé, non rénové ou restructuré.

Immeuble ancien
Immeuble de plus de 10 ans rénové ou pas.

Immeuble rénové
Immeuble ayant déja été occupé et ayant fait I'objet d’une rénovation légére, sans obtention d’un permis de
construire.

Immeuble restructuré
Immeuble ayant fait l'objet d’une restructuration lourde avec passage en TVA.

Immeuble aux normes
Immeuble respectant les normes en vigueur en matiere d’accessibilité et de sécurité.

I
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