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Les chiffres de [|'Observatoire
sont arrivés ! Et dans un contexte , o
perturbé,ils restenta un bon niveau.

Merci a tous les acteurs de LE MANS
DEVELOPPEMENT ainsi qu'aux -
partenaires qui ont permis de
collecter ces trés nombreuses
informations et de nous les restituer
de manieére si précise et lisible. )

Par ailleurs, le CLUB IMMOBILIER - < e -* \ \
DU MANS est sur pied et jai le .~ ~ 7 s xR %

plaisir d'en étre le Président. Nous ~
comptons sur chacun d'entre vou
pour en faire l'outil de promotion
dumarchédel'immobilier tertiaires
et d‘activités de notre formidable

territoire manceau.

229 624 m?2
278 transactions

Antoine PILLOT
Président CIMANS
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LE MARCHE DES BUREAUX - VENTES

Localisation ventes (m?2)

> LE MANS

Le Mans Centre-ville 6232 m? 39,22 %
Le Mans Est 3205 m? 2017 %
Le Mans Nord - -

Le Mans Ouest 842 m?2 530 %
Le Mans Sud 5611 m? 3531 %
TOTAL 15890 m2z 100%

> LE MANS METROPOLE (hors Le Mans)

Métropole Est - _

Métropole Nord 65 M2 530 %
1 7 11 7 2 Métropole Ouest - -
I l . Métropole Sud 1162 m? 9470 %
Q TOTAL 1227 m2 100 %
63 transactions m °

Répartition par surfaces ventes (m?2)

> LE MANS et LE MANS METROPOLE

19 3016 % FOCUS Université

Moins de 100 m? 1159 M2 6,77 % )
c
De 100 a199 m? 2138 m? 12,49 % 'g 14 2222 %
A A I'im atimen XX
De2002499m? 6372 m? 3723% @ 20  3175% age du batiment OXXO du
7] promoteur Ainowa, des efforts
Des00a999m? 7 448 m? 4351 % S 10 15,87 % conséguents sont réalisés  sur
TOTAL 17 117 m2 100 % = 63 100 % l'esthétique du batiment afin de

soigner l'intégration paysagére dans
ce secteur d'entrée de ville.

Preuve du dynamisme de cette zone,
le promoteur lance actuellement un
second projet.

TRANSACTIONS

Ainsi en 2021 sur le secteur de
I'Université 8 483 m? de programmes
neufs de bureaux sont en cours de
construction et 1340 m? ont déja été
livrés.

Source LMD




ANALYSE

Métropole Nord

Métropole

Le N’ord

Le Mans Ouest

Le Mans Cent

Répartition des m2 de
locaux tertiaires placés

Il -
<1761

I =3205

<6232

Le Mans Sud

Source LMD

ANALYSE

Les secteurs Le Mans centre-ville et Le
Mans Sud (dont quartier Novaxis) restent
toujours les zones géographiques les plus ‘ . o 2
dynamiques en acquisition de bureaux. Evolution bureaux 2018 a 2021 (m?)
Le nombre de transactions en 2021 évolue
a la hausse (+ 57 %) ainsi que le nombre
de m? placés (+ 43,9 %) pour atteindre un
volume total de 17 117 m?Z.

On notera une prédominance des
transactions de petites et moyennes
surfaces (moins de 500 m?).

2018 2019 2020 2021

Source LMD

Les secteurs Le Mans centre-ville et le
Mans Sud (quartier Novaxis) restent
toujours les zones géographiques les plus
dynamiques.

Néanmoins, 2021 n‘atteint pas les volumes records de 2018 et 2019 dont les chiffres étaient impactés
par des ventes d'immeubles entiers et de grandes superficies.

Il sera intéressant de suivre le marché des locaux tertiaires sur la zone gare TGV-Novaxis qui connait

actuellement des mouvements importants qui seront des opportunités immobilieres intéressantes
pour sa future dynamique.



LE MARCHE DES BUREAUX - LOCATIONS

Localisation locations (m?2)

> LE MANS

Le Mans Centre-ville 1327 m?2 22,30 %
Le Mans Est 422 mM? 7,09 %

Le Mans Nord 372 m? 6,25 %

Le Mans Ouest 2 241 m? 3769 %
Le Mans Sud 1586 m? 26,67 %
TOTAL 5948 m2 100%

> LE MANS METROPOLE (hors Le Mans)

Métropole Est

Métropole Nord 1405 m?2 85,57 %
Métropole Ouest 187 m?2 11,39 %
Métropole Sud 50 m? 3,04 %

51 transactions TOTAL 1642m:  100%

Répartition par surfaces locations (m2)

> LE MANS et LE MANS METROPOLE

Moins de 100 m? 1284 m? 16,92 % g 28 5490 %
De 100 3 199 m? 1691 m2 228% L M 2157%
De 200 & 499 m? 2789 m? 36,74 % § 17,65 %
De 500 & 999 m? 1826 M2 24,06 % s 588 %
TOTAL 7 590 m? 100% F 51  100%

Focus Novaxis-Novaxud

Située en 2eme postion apres la zone de I'Université en terme de volume de m? vendus, la zone Gare-
TGV du Mans reste une locomotive du territoire.

A noter : aucun batiment neuf n'a été livré en 2021 et ce secteur affichait un taux de vacance inférieur
a 4 % en fin d'année. Ainsi, le nombre limité de transactions sur cette zone en 2021 pourrait étre la
consequence d'un mangue de renouvellement de l'offre (neuf et réhabilitation) et pourrait repartir a
la hausse avec les livraisons des nouveaux projets (116t Sydney) et des bureaux réhabilités (Patriarca ex
Smith & Nephew et Aviva).




ANALYSE

ans Nord

Le Mans Ouest

Le Mans Est
Métropole Ouest
Le Mans re-Ville

ANALYSE

A contrario des ventes, les locations sont plus dynamiques
dans le secteur Le Mans QOuest (Université) avec plus des
2241 m?2.

Les recherches se portent principalement sur des
transactions de moins de 100 m? (environ 54 % des
locations).

Il est intéressant de noter que le volume se porte
principalement sur la seconde main (61 %).

Ces chiffres correspondent au sentiment des acteurs
économiques et des partenaires de cet observatoire qui
décrivent la zone comme un secteur attractif, véritable
pole d'affaires a linstar du quartier d'affaires de la gare
Novaxis-Novaxud.

Répartition des m2 de
locaux tertiaires loués

B <50
< 422

I <1586
< 2241

Source LMD

Neuf et seconde main (m?2)

Seconde Main

I Neuf




LE MARCHE DES LOCAUX D’ACTIVITES - VENTES

Localisation ventes (m?2)

> LE MANS

Le Mans Centre-ville 1090 M= 1,63 %
Le Mans Est 1431 m?2 213 %
Le Mans Nord 1068 m? 159 %
Le Mans Ouest 3188 m? 476 %
Le Mans Sud 60 260 m? 89,89 %
TOTAL 67039mz 100%

> LE MANS METROPOLE (hors Le Mans)
Métropole Est 2915m2 10,95 %

9 2 Métropole Nord 11 469 m?2 4307 %
3 668 m Métropole Ouest 180 Mm?2 0,68 %
77 transactions dcuopeEsid | 12064m7 4550%

TOTAL 26629 m2 100 %

Répartition par surfaces ventes (m?2)

> LE MANS et LE MANS METROPOLE I OCUS

Moins de 100 m? 849 m? 0,91 % 13 16,88 %

D6 200 & 499 2 2 5 c . grandes zones industrielles du

coTemEm 4459 m 4,76 % 3 15 1948 % Grand Ouest de la France.

De 500 a 999 m? 10195 m? 10,88 % g 15 19,48 %

De 1000 &2 999 m? 51629 m?2 2309% @ 13 16.88 % Eensem.b.le ~des  acteurs  de
. 2 2 . © : I'immobilier signale un manque de

pesopoasssIm 1551 m 16,56 % = 519 % biens disponibles sur ce secteur qui

+10 000 m? 38950 m?2 4158 % 3 390 % pourrait amener a une situation de

TOTAL 93 668 m? 100 % 79 100 % péenurie. |l sera intéressant d'ocbserver

les futurs chiffres sur cette zone et
d'identifier les solutions trouvees par
les acteurs économiques face a ce
marchée tendu.

TRANSACTIONS

Plusieurs projets de réhabilitation et
d'optimisation de I'espace pourraient
constituer une des réponses a cette
problématique.

Source LMD




ANALYSE

ans Nord

Métropole Est

Le Mans Ouest
Le Mans Est

Le Mans Centre-Ville

Répartition des mzde
locaux d’activités placés

B <80

<3188

I <12064
< 60 260
Source LMD

ANALYSE

On assiste depuis 2018 a une montée en
puissance des ventes de m? des locaux
d'activités qui atteignent en 2021 un
chiffre record de 93 668 m?=.

Cette tendance s'explique probablement

par un double phénomeéne: 58 063
- L'attractivité de Le Mans Métropole et sa

croissance industrielle (Thyssen Groupe, '

Bauducel, Triss...),
2018 2019 2020 2021

Evolution locaux d'activités 2018 a 2021

79189

Source LMD

Laugmentation de la demande
endogene (extension des entreprises
déja implantées: Cosme, Adekma...).

Le marché des locaux d'activités enregistre un nombre de transactions important sur toutes les
catégories de surfaces (cf tableau de transactions).

On constate que le secteur de la Métropole Nord est également dynamique sur ce marché et offre des
alternatives a la pénurie de biens constatée en Zone Sud (11 469 m?).



LE MARCHE DES LOCAUX D’ACTIVITES - LOCATIONS

Localisation locations (m?2)

> LE MANS

Le Mans Centre-ville - -

Le Mans Est 2 333 m? 17,68 %
Le Mans Nord 1408 m? 10,67 %
Le Mans Ouest 765 m? 580 %
Le Mans Sud 8 691 m? 65,85 %
TOTAL 13197 mz 100%

> LE MANS METROPOLE (hors Le Mans)

Métropole Est - _

Métropole Nord 2 374 m?2 39,59 %

Métropole Ouest - _
19193 m?2

Métropole Sud 3622 M2 60,41 %

TOTAL 5996 m?2 100 %

31 transactions

Répartition par surfaces locations (m2)

> LE MANS et LE MANS METROPOLE

Moins de 200 m? 431 m?2 2,25 % g 3 9,68 %
De2004499mM? 4642 m? 2419% 2 13 494%
De 500 & 999 m2 7 996 Mm?2 41,66 % § N 3548 %
+de 1000 m?2 6124 m?2 3191 % 5 4 12,90 %
TOTAL 19 193 m?2 100 % |= 31 100 %

FOCUs Bel Air Coulaines

Les zones intermédiaires comme la zone de Bel Air de Coulaines connaissent un nombre de

transactions non négligeable et confirment l'intérét des acteurs pour la location de locaux d'activités
sur des zones mixtes offrant des accés autoroutiers et des services aux employés. L'implantation
de Epidaure Groupe Tolomei a Coulaines avec 2 500 m? de locaux loués illustre cet intérét.

Il s'agit de zones d'activités d'équilibre importantes dans le maillage économique du territoire.




ANALYSE

=

Le Mans Sud

Répartition des m2 de
locaux d’activités
loués

Métropole Sud

B <765

<1408

I <2374

<8691

Source LMD

ANALYSE

Sans surprise, Le Mans Sud et la Métropole Sud sont en Neuf et seconde main (m?)
téte du nombre de m? loués pour les locaux d'activités.

Comme pour les ventes, la Métropole Nord apparait
également comme un secteur dynamique sur ce
marché des locaux d'activités.

Le secteur Le Mans Est a connu également une belle
activitéavecl'arrivéesurle marché en 2021de nouveaux
locaux d'activités a louer sur ce secteur (opération
Activa Park du promoteur Pierres Normandes sur la
zone du Fouillet Aéroville).

S'agissant d'une zone historique, il est naturel de voir
un nombre de m? louésen seconde main représentant
75 % de la totalité du volume.

| Seconde Main

I Neuf



LE MARCHE DES ENTREPOTS - VENTES

Localisation ventes (m?2)

> LE MANS

Le Mans Centre-ville - _

Le Mans Est - -

Le Mans Nord - _

Le Mans Ouest - _

Le Mans Sud 14 332 m? 100 %
TOTAL 14332m2 100%

> LE MANS METROPOLE (hors Le Mans)

Métropole Est - _

Métropole Nord 975 m?Z2 10,25 %
2 Métropole Ouest 2898 m? 30,48 %
23 841 m Métropole Sud 5636 m?2 59,27 %

o TOTAL 9 509 m2 100 %

6 transactions m °

Répartition par surfaces ventes (m?2)

Répartition des m2 d’entrepéts placés

> LE MANS et LE MANS METROPOLE _

Moins de 999 m? 1298 m? 544% w2 3333 % =975
Del00022999m®  2575m2  1080% 8 1 1667% WM $5636
De300029999m? 9668mM2  4055% @ 2  3333% <14332
+10 000 m? 10300 m? 4320 % ?u 1 1667%

TOTAL 23841mz 100% F @  100%

ANALYSE

Le Mans Sud arrive en premiere position de m?
vendus sur ce marché avec 14 332 m?, suivent Le Mans
Métropole Sud et Ouest (5636 m? et 2 898 m?).

Il s'agit de secteurs indentifés pour des activités
logistiques et de stockage. On assiste sur certains
entrepdts positionnés proches du centre ville a des
transactions avec du changement de la nature
d'activité - Exemple I'ex-entreproét Brice (10 000 m?) qui
a été repris pour une activité commerciale (loisirs).

Le Mans Sud



Localisation locations (m?2)

> LE MANS

Le Mans Centre-ville - _

Le Mans Est - -

Le Mans Nord - -

Le Mans Quest - _

Le Mans Sud 190 m?2 100 %
TOTAL 190 m?2 100 %

> LE MANS METROPOLE (hors Le Mans)

Métropole Est - -

Métropole Nord 2500 m? 93,04 %

Meétropole Ouest 187 m?2 6,96 %

Métropole Sud - -

TOTAL 2687m2 100%

Répartition par surfaces locations (m2)

Répartition des m2 d’entrepéts loués

> LE MANS et LE MANS METROPOLE b
o - Moins de 200 m? 377 m2 1310 % °§: 2 6667 %
<190 +de 2000 m? 2500 m? 86,90 % § 1 33,33 %
TOTAL 2877 m2 100 % & 3 100 %
<2500 -

ANALYSE

Peu de m? d'entrepdbts ont été loués cette année. On
note cependant que 2 500 m? ont trouvé locataire sur
une zone d'activités de Le Mans Métropole Nord.

Métropole Nord

Métropole Ouest

Les deux autres transactions relevées sont de petites
surfaces de stockage situées sur la Métropole Ouest
e (Université) et Le Mans Sud.

Cesfaibleschiffres pourraient s'expliquer par le manque
d'offres sur ce marché ou par la typologie des clients
qui souhaitent bien souvent étre propriétaires de ce
type de locaux.



Localisation ventes (m?2)

> LE MANS

Le Mans Centre-ville 16 689 m?2 2319 %
Le Mans Est 2139 m? 2,97 %

Le Mans Nord 4751 m?2 6,60 %

Le Mans Ouest 13287 m? 1846 %
Le Mans Sud 35MN5m2 4878 %
TOTAL 71981 mz 100%

> LE MANS METROPOLE (hors Le Mans)

Métropole Est 409 m? 1,78 %
Métropole Nord 10 487 m? 4556 %
Métropole Ouest . B}
Métropole Sud 12120 m2 52,66 %
TOTAL 23016mz 100%

Répartition par surfaces ventes (m?2)

> LE MANS et LE MANS METROPOLE I OCuUs
Moins de 100 m* 3180 m? 335 % AR A | - ccntre ville du Mans représente
De 100 3199 m? 4778 m?2 503 % 23 25,00 % 23 % des acquisitions en 2021
: " ) . .
De 200 & 499 2 714 2 759 % S 18.94 % sur la V|||.e,. ce qui semble étre un
) signe positif dans le contexte de la
De 500 a 999 m? 7 428 m? 7,82 % .43 M 8,33 % redynamisation.
De 1000 81999 m? 9344 m? 9,84 % e 7 530 %
c Les transactions se concentrent sur
De 2 000 a 4 999 m? 2 9 9 : , .
© ° " 16858 m 17,75 % E 3,79 % des petites boutiques situees sur les
de 5000 a 9999 m? 14155 m? 14,90 % 2 1,52 % 6 principales rues commergantes
+10 000 m? 32 040 m2 33709 > 152 % de I'hyper centre qui tracent son
parcours commercial.
TOTAL 94 997 m? 100 % 132 100%
Les futurs projets d'aménagement
et de réhabilitation de [I'hyper
| l J centre (réhabilitiation des Halles,
réeaménagement de la place de
I'Eperon..) pourraient venir appuyer
132

= ‘k/ SEHEISRCancE

= 118 Il faudra suivre avec attention
104 . ; )
I'évolution de ces chiffres et Ia
localisation des transactions qui
pourraient nous éclairer sur la
modification du futur parcours
commercial.

Source LMD




Le Mans Est

Centre-Ville

Répartition des m2 de
locaux commerciaux placés

B <409

<4751

[ <13287

<3515

Le Mans Sud

Source LMD

ANALYSE

En terme de wvolume enregistré, 2021
est une année record depuis 4 ans
(+ 161 % par rapport a 2020) avec des
transactions effectuées tant sur des locaux
commerciaux en B2B sur Le Mans Sud
(Panofrance ou Réseau Pro) qu'en B2C sur
Le Mans centre ville.

Evolution locaux commerciaux2018 a 2021

Le centre ville et Le Mans Sud sont les 2
zones qui recensent le plus de m? vendus
(51804 m?2).

Viennent ensuite les zones Le Mans » ﬂ 7'

Ouest, Métropole Sud, Métropole Nord. 2018 2019 2020 2021
Sur ces zones on retrouve des activités

commerciales mixtes (B2B et B2QC).

Seules les zones Métropole Ouest et

Est sont en retrait sur ce marché (peu

d'activités commerciales sur ces zones

géographiques).

Source LMD

L'année 2021 est caractérisée par une
croissance des transactions sur les petites
surfaces (moins de 100 m?) ainsi que par
un appétit grandissant des foncieres
nationales sur l'acquisition des surfaces de
plus de 10 000 mMm?.



Localisation locations (m?2)

> LE MANS

Le Mans Centre-ville 5050 m? 4178 %
Le Mans Est 355 m? 2,94 %
Le Mans Nord 1470 m? 12,16 %
Le Mans Ouest 790 m? 6,53 %

Le Mans Sud 4 424m? 36,59 %
TOTAL 12089 m2 100%

> LE MANS METROPOLE (hors Le Mans)

Métropole Est - _

Métropole Nord 5510 m? 72,71 %
Métropole Ouest . B}

Métropole Sud 2 068 m? 2729 %
TOTAL 7578 mz 100%

Répartition par surfaces locations (m2)

> LE MANS et LE MANS METROPOLE

Moins de 100 m? 2199 m? 11,18 % 2 37 4252 %
De 100 3199 m?2 3861 m? 19,63 % g 26 2989%
De 200 a 499 m2 5372 m?2 27,31 % § 16 18,39 %
De 500 & 999 m? 4265 m?2 2169 % 5 6 6,90 %
+de 1000 m? 3970 m? 20,19 % = 2,30 %
TOTAL 19 667 m? 100 % 87 100%

FOCUS

Cette année, on constate que le secteur centre ville est I'un des plus dynamiques sur le marché de
location de cellules commerciales sur la ville.

En effet, ce secteur comptabilise autant de m? loués que le secteur Métropole Nord qui accueille la
principale zone commerciale périphérique de Le Mans Métropole.

En complément des chiffres des ventes, cet indicateur portant sur la location servira dans les années
a venir a décrire des tendances et a suivre I'équilibre entre commerces de centralité et commerces

périphérigues.




Métropole Nord

Métropole
Le Mans Nord

Le Mans Ouest
Le Mans Cent

Répartition des m2 de
locaux commerciaux loués

B <355

<1470

I <2068

<5510

Le Mans Sud

Source LMD

ANALYSE

Trois zones sont fortement representées, Neuf et seconde main (mz)
le centre ville du Mans, Le Mans Sud et la

Métropole Nord, soit un volume de plus de
14 984 m? (76 % du marché). Cette répartition
correspond a celle du commerce sur notre
territoire.

Le Mans Métropole Sud représente une part
non négligeable des transactions en m?
notamment sur les zones commerciales du
Cormier, Family Village et Maine Street qui
représentent le deuxieme bassin commercial
périphérigue de Le Mans Métropole.

Les transactions des petites surfaces (moins de
200 m?) sont les plus réepandues.

Seconde Main

I Neuf



Bureaux Locaux d’activités

— Ventes Ventes
\
] 17 117 m2 93 668 m?2
— 63 transactions 77 transactions
—— R .
— Locations Locations
7 590 m2 19193 m?
51 transactions 31 transactions
Locaux commerciaux Entrepéts
Ventes Ventes
94 997 m2 23 841 m2
132 transactions 6 transactions
Locations Locations

19 667 m? o o 2 877 m?
87 transactions 3 transactions
SYNTH ESE

L'édition 2021 de I'observatoire de I'immobilier se caractérise par des chiffres records en
terme de volume de m? vendus et du nombre de transactions en particulier pour les
locaux commerciaux et les locaux d’activités.

Le marché tertiaire et le marché d'entrepots connaissent également un rebond par
rapport a 2020.

Le secteur Le Mans Sud qui inclue le secteur gare a encore prouvé son attractivité et se
classe dans les secteurs les plus dynamiques pour la majorité des locaux. Les secteurs
Le Mans centre ville et Métropole Nord apparaissent également comme des secteurs
trés dynamiques cette année selon les types de locaux concernés.

L'analyse du marché de la location, incorporé pour la premiere fois cette année, vient
confirmer un certain nombre de tendances décrites grace au suivi des ventes et
permettra dans les années a venir d'affiner notre perception du marché immobilier
local.

2021 confirme donc l'attractivité et le dynamisme de Le Mans Métropole en particulier
sur les marchés des locaux d’activités et locaux commerciaux.

2 OOM 4 204 m? Le suivi des ventes immobiliéres nous permet de repérer des changements de
sur M®  Vocation de certains locaux.

dédiés aux logements Ainsiil ressort que 4204 m? de locaux qui accueillaient récemment une activité
économique ont subi une mutation de leur usage pour devenir du logement.



DEMANDES PLACEES SUR 4 ANS SUR LES VENTES
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2018 2019 k 2020 2021
155174 m? 192 213 m? 141 635 m? 229 624 m?
|| Bureaux I Locaux d'activités B Entrepots Locaux commerciaux

Le Mans Développement remercie ses partenaires :

|
@ N

Art/im g rpromM CENTURYZI e

Conseil en Immobilier d'Entreprise
Nnnnans vie 4 vntre antivité Harmony

T RANS C WEADVISOR
L E LI EV R E IMMOBILIER D'ENTREPRISE

LE MANS

—GROUPE DIROB—

Le référent immobilier

Ces données des locations ont été collectées aupres des agences immobilieres mancelles et promoteurs qui contribuent ainsi a
'analyse de notre territoire. Les chiffres de la location ne sont pas exhaustifs mais nous apportent déja une représentation du marché.




LE MANS, VILLE ATTRACTIVE RECONNUE

1 2 2
1% ville attractive 24me ville verte de 2*me ville la moins
a moins d’'1h de Paris France stressante de France
(L'Obs, 11/2020) (Forbes, 06/2020) (Figaro, 01/2022)
3 5 6
3¢me ville francaise 5éme yj|le francaise 6me ville attractive de
pour vivre en famille ou il fait bon vivre France pour trouver un
(EAe. Ov20 R S ) travail et un logement

(Capital 01/2022)

75 Bd Marie et Alexandre Oyon

72100 LE MANS :Of course

Tél. 02 43 57 72 24 —
contact@lemansdeveloppement.fr I— — M /\ N S

www.lemansdeveloppement.fr




