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: CONTEXTE ECONOMIQUE

2009 restera la pire performance de
I'économie francaise depuis I'aprés-guerre.
Les conséquences de la crise financiére
mondiale sur |'économie réelle dans notre
pays ont été trés lourdes avec notamment
450 000 emplois salariés marchands

i détruits en un an.

La consommation a néanmoins tenu gréce
i dla brutale décrue de l'inflation, mais I'arrét
i progressif de la prime & la casse, I'atonie
i du marché du travail, la progression du taux
i d'inflation et du taux d’épargne font
i craindre une croissance molle des achats
¢ des ménages en 2010. L'investissement des
 entreprises s'est effondré (- 7,2 % selon les
! estimations de I'INSEE). A cet égard, les
i engagements du secteur industriel ont
i lourdement chuté. Lles entrepreneurs ont

S LES FAITS MARQUANTS EN 2009

Le département de la Savoie a été légérement
moins impacté par la crise que les grandes
métropoles en raison d'un tissu économique
local fort, d’un positionnement géographique
intéressant, ainsi que d'une démographie
toujours en augmentation générant des
besoins de services correspondants.

CHIFFRES CLES DE L’'UNITE URBAINE

¢ Données socio-économiques

Superficie (en km?) 158

Population 2007 120 476
Emplois fotaux 2008 70 055
Etablissements 2008 9197
Revenu moyen des ménages 2007 28 654 €
Indice de revenu moyen des ménages (France = 100) 99
Densité d'emplois (Nombre d'emplois au km?) 444

Sources : Experian Business Strategies - INSEE
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Bilan 2009 / Perspectives 2010

manqué de visibilité, de trésorerie et de
financement pour faire aboutir leurs projets.
Les PME ont été particuliérement touchées
par cet environnement.

Malgré le retour de la croissance, la reprise
pourrait n’étre que technique tant que les
fondamentaux de la consommation et de
I'investissement ne seront pas présents et
pérennes.

Tout comme en 2009, les régions francaises
observeront des conjonctures hétérogénes en
2010. Globalement, I'lle-de-France et les
régions du Sud et de |'Ouest de la France
devraient & nouveau mieux résister en raison
de leur plus forte tertiarisation. En Rhéne-Alpes,
les chiffres d'affaires devraient progresser en
2010 dans l'industrie et dans les services
marchands et stagner dans la construction.

Néanmoins, les entreprises et les grands
groupes ont été souvent aftentistes, au
premier semestre 2009. Un retour des
dynamiques économiques a été ressenti dés
septembre 2009, avec des repositionnements
et des choix stratégiques de la part des
entreprises. Par ailleurs, I'activité touristique
a été satisfaisante pour cefte année 2009.

Perspectives socio-économiques
(en %, période 2009-2014)
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Source : Experian Business Strafegies
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LES BUREAUX

L'offre en augmentation

Au 31 décembre 2009, I'offre immédiate est estimée a 21 500 m?
et affiche une hausse de 23 % par rapport a fin 2008. Sans étre
en sur-offre, le marché de Chambéry propose désormais un choix
large aux utilisateurs en termes de surfaces. Néanmoins, les
prestations ne sont pas toujours en rapport avec les attentes du
marché et une partie de |'offre disponible est vieillissante. Si on
pouvait craindre un phénoméne de sur-offre & fin 2008, compte
tenu des programmes projetés, les nombreux abandons ont eu
pour conséquence de limiter I'afflux de nouvelles surfaces, |'offre
disponible et d’éviter la sur-offre.

La part du neuf et restructuré a diminué de 10 points par rapport
a fin 2008. Certains programmes neufs sur les parcs d'activités de
Savoie, Hexapole et Alpespace ont toujours des difficultés &
trouver preneur.

L'offre future certaine qui alimentera le marché & partir de 2010
est estimée a 12 500 m2, dont 90 % sont des surfaces neuves.
Ces projets concernent I'ensemble de |'agglomération, comme
celui des Berges de la Leysse (4 500 m?), dans le centre de
Chambéry, a livrer en 2011.

De nombreux programmes prévus en 2009 ont été mis en attente,
faute de preneurs ou de financement adéquat dont une partie
devrait étre relancée en fin d’année. Ainsi, |'offre probable est
estimée a 15 000 m2.

La demande en baisse

En 2009, la demande placée s’éléve a 11 000 m2. Elle affiche une
baisse de 21 % par rapport @ 2008. La demande exprimée
auprés de |'agence Axes & Sites — CB Richard Ellis a connu une
légére reprise a partir de septembre 2009, les entreprises
commengant a quitter leurs positions attentistes pour adopter des
comportements plus dynamiques.

Les transactions se sont recentrées sur les meilleurs emplacements,
& proximité des centres-villes ou au coeur des parcs d'affaires. De
nombreux mouvements d’entreprises émanent de politiques
d’économies de coits qui impliquent des réductions de surfaces
(transaction moyenne entre 100 m2 et 200 m?). Par ailleurs,
certains dirigeants d’entreprises, méfiants des placements
financiers, adoptent de plus en plus une logique patrimoniale et
émettent souvent le souhait d’acquérir leurs propres bureaux. Les
TPE et PME locales ont dynamisé le marché. A noter tout de méme
que les services de I'Etat et les collectivités restent les plus gros
consommateurs de surfaces sur le département.

Les valeurs locatives diminuent

Les valeurs locatives ont légérement baissé en 2009 avec un loyer
« prime » qui s'établit @ 145 € HT HC/m2/an en fin d’année. Les
négociations et les franchises de loyers restent d’actualité.

Les prix des bureaux neufs et restructurés ont augmenté en 2009.
lls sont compris entre 1 250 € et 1 900 € HD/m?2.
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Données générales
2008 2009
Offre disponible au 31/12 17500m? A 21500 m?
Part du neuf ou resfructuré 40% 30%
Demande placée dans I'année 14000m ¥ 11000 m?
dont précommercialisations,
clésen-main et comptes-propres 900 m? 3 000 m?

Part du neuf ou restructuré 5% 6%

Délai théorique d'écoulement 1,2amge AN 2 années

Source : Axes & Sites - (B Richard Ellis

Evolution de I'offre immédiate ef de la demande placée
(en milliers de m2)
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mm Demande placée dans |'année
Pré-commercialisations, clés-en-main et comptes-propres
—s— Offre immédiatement disponible au 31/12
Source : Axes & Sites - (B Richard Ellis
Offre future

Disponibilités certaines Disponibilités probables

mm 2010 2011 et +
Source : Axes & Sites - CB Richard Ellis
Valeurs au 31/12/2009
Loyers Prix de vente
€ HTHC/m%/an € HT ou HD/m?
Neuf ou restructuré 115 /145 1250 /1900
Récent 105 /135 1100/1350
Ancien 75 /110 700 /1250

Source : Ave & Sites - (B Richard Ells
Valeurs par ple terfiaire au 31/12/2009

Loyers neuf et restructuré

€ HTHC/m?2/an
Chambéry 135 /145
Savoie Technolac 120 / 145
Alpespace 110 /120

Source : Axe & Sites - (B Richard Ellis
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Evolution de I'offre immédiate ef de lo demande placée en locaux d'ativités et

entrepots
(en milliers de m?)
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mm Demande placée dans |'année
Pré-commercialisations, clés-en-main et comptes-propres

—s— Offre immédiatement disponible au 31/12
Source : Axes & Sites - (B Richard Ellis

Offre future

(en m?)
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Projets « en blanc » mm Projets « en gris » = Projets éventuels

Source : Axes & Sites - (B Richard Ellis

Valeurs au 31/12/2009
Loyers Prix de vente
€ HTHC/m%/an € HT ou HD/m?
Neuf ou restructuré 55 /75 650 /1050
Récent 45 / 55 150 / 600
Andien 30/ 45 150 / 600

Source : Axe & Sites - (B Richard Ellis

LES INVESTISSEMENTS

Le marché de l'investissement a été moins dynamique qu’en
2008. De maniére générale, le marché, traditionnellement
étroit dans la région, est aujourd’hui délaissé par les
institutionnels et préféré par les acteurs locaux. La
raréfaction des investisseurs a joué sur les valeurs et
entrainé une croissance des taux de rendements.

Toux de rendement au 31/12/2009

_ Locaux d'activités / Entrepots

Neuf ou restructuré 8,5%-10% 9%-10%
Seconde main 9%-10,5% 95%-11%

Source : Axes & Sites - (B Richard Ellis
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LES LOCAUX D’ACTIVITES ET LES ENTREPOTS

Données générales
2008 2009
Offre disponible au 31/12 49000 m? () 63 000 m?
Part du neuf ou resfructuré 17% 9%
Demande placée dans I'année 55000 m? v 45000 m?2
dont précommercialisations,
clésen-main et comptes-propres 11 000 m? 13 500 m?
Part du neuf ou resfructuré 12% 20%
Délai théorique d'écoulement 11 mois A 1,4 année

Source : Axes & Sites - (B Richard Ellis

Une offre immédiate en hausse

L'offre immédiate, estimée a 63 000 m2 au 31 décembre 2009,
a augmenté de 28 % par rapport & 2008. La part du neuf
demeure faible (9 %) tandis que les locaux de seconde main
« gonflent » le stock disponible. Faute de foncier suffisant dédié
aux locaux d'activités et aux entrepdts, peu de projets sont
concrétisés. Toutefois, la situation de sous-offre du marché tend a
s’atténuer, voire & refrouver un certain équilibre dans les parcs
d’activités et aux alentours de Chambéry, pourvus de nombreuses
offres de seconde main.

A l'image de I'offre immédiate, I'offre future certaine qui alimentera
le marché & partir de 2010 pétit du manque de foncier et se
compose seulement de 5 500 m2 de programmes « en blanc »,
principalement situés dans des parcs d’activités du département.
L'offre « en gris » s'éléve & 6 000 m? alors que 11 000 m? de
projets éventuels pourraient se concrétiser & moyen terme.

La demande placée en léger recul

Avec 45 000 m2 commercialisés en 2009, la demande placée
présente une diminution de 18 % par rapport a l'année
précédente.

Malgré le contexte économique difficile, la part du neuf (20 %) est
en augmentation en 2009, notamment gréice au volume croissant
des clés-en-main et comptes-propres. les mouvements des
entreprises ont été principalement motivés par des restructurations
et/ou des réductions de surfaces. Cependant, certains secteurs,
comme celui lié au solaire, sont demandeurs de surfaces.
Les entreprises reliées au développement durable, les sociétés de
services d la personne et les administrations ont été les principaux
acteurs du marché en 2009. La demande placée se caractérise
par une proportion significative de locaux et entrepéts de 500 m?2
a 1500 m2

Faible évolution des valeurs

Les valeurs locatives des locaux d’activités et entrepdts neufs
et restructurés sont en légére baisse en raison de la diminution de
la demande. Cependant, le loyer « prime » reste stable & 75 €
HT HC/m?2/an. Les loyers des locaux de seconde main ont, quant
a eux, peu évolué mais des avantages commerciaux, comme des
franchises de loyers sont de plus en plus accordés.

3 © 2010 CB Richard Ellis, Inc.
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dépenses pour faire face & la crise. Cela au
renégociations de baux mais aussi réduit

placée 2009 est en recul de 11 %. Les ajusteme

agglomérations (présence d’entreprises

tensions sur les loyers & partir de 2011. En cons

neufs, fonctionnels et bon marché.

“ En 2009, les utilisateurs ont été contraints de comprimer leurs

transactions. En effet, sur un panel de 15 villes, la demande

ou moins marqués selon la structure économique des
internationales,
diversité des secteurs d’activité...). Point commun & tous les o

raréfaction de |’offre neuve devrait aboutir &

constitue une année d’opportunités, notamment pour les ®
utilisateurs, qui souhaitent se positionner sur des immeubles

Stanislas LEBORGNE,

Directeur du Développement Régions

* Correspondant
Axes & Sites
CB Richard Ellis

ra favorisé les

le volume de O Adresse

Savoie Technolac
18 rue du Lac Saint André
73 382 le Bourget du Lac

nts ont été plus

Téléphone

marchés : le dynamisme du secteur public au sens large aura 04 79 33 03 30
permis de soutenir une partie de la demande.

Loffre immédiate s’est accrue de 13 % en un an, avec une ? Fax

légére augmentation de la part du neuf. Néanmoins le gel de 04 79 33 03 32
I"offre « en blanc » depuis mi-2008 présage d’une accélération ® i

de I'obsolescence du stock dés 2011. Ce phénoméne est trés E-mai

inquiétant d’autant que, de maniére récurrente, 40 % de la chambery@cbre.fr
demande placée concerne des immeubles neufs. Ainsi, la ® Site web

de nouvelles

équence, 2010 www.axes-et-sites.com
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Xavier TROILLARD
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CB Richard Ellis Ressources - Groupement d'Inférét Economique

145-151, rue de Courcelles 75017 PARIS - Sir

Siége social :
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CB Richard Ellis en Régions

AIX-EN-PROVENCE
Philippe LE NORMAND
Tél: 04 42 60 01 31
Fax: 04 423976 77
aix@cbre.fr

ANNECY

Jean-Francois BERTHIER
Tél: 0450102222
Fax : 04 50 10 22 23
annecy@cre.fr

AVIGNON

Pierre MURGUET
Tél: 04 90 85 96 00
Fax : 04 90 85 96 40

avignon@cbre.fr

BORDEAUX

Alexandre CIEUX
Tél: 05 56 90 52 30
Fax : 05 56 52 24 63

alexandre.cieux@cbre. fr

BOURGOIN-JALLIEU
Marc GENTY

Tél: 04 74 43 34 33
Fax: 04 74 934078
marc.genty@cbre. fr

CAEN

Céline FLOREK

Tél: 02 31 447375
Fax: 02 31 28 57 43

caen@cbre.fr

CHAMBERY

Xavier TROILLARD

Tél : 04 79 33 03 30
Fax : 04 79 33 03 32

atrium@cbre.fr

CLERMONT-FERRAND
Karine RODDE

Tél: 0473287828
Fax : 04 73 28 78 29

contact@atrium-cbre.com

DUON

Patrick PEYRUSSIE
Tél: 0380517171
Fax: 03 80517170
dijon@cbre.fr

GRENOBLE

Hugues de VILLARD
Tél: 04 76 46 47 00
Fax : 04 76 46 71 40
hugues.devillard@cbre. fr

LE HAVRE

Nicolas CARON

Tél: 02 3544 7375
Fax : 02 3522 99 30
lehavre@cbre. fr

LILLE

Patrick DUEZ

Tél: 03 20 21 88 50
Fax : 0320 21 88 51
lille@cbre.fr

LYON

Thibaut JANTERROCHES

Tel: 04 72 83 48 48
Fax: 04 37241510
lyon@cbre.fr

MARSEILLE

Philippe LE NORMAND
Tél: 0496114611
Fax: 04 96 11 46 12

marseille@cbre. fr

METZ
Francois SUTY
Tél: 0387 18 99 99

francois.suty@cbre. fr

MONTLUCON
Philippe SESSIECQ

Tél - 04 70 02 50 44
Fox : 04 73 28 78 29

p.sessiecq@alrium-cbre.com

MONTPELLIER

Martine PATIENT

Tél : 04 67 50 07 06
Fax : 04 67 15 50 38

monipellier@chre.fr

MULHOUSE

Jean-Arnaud DESAULLES
Tél: 03 89 46 20 80
Fax : 03 89 46 30 46
jad@desaulles. fr

NANCY

Francois SUTY

Tél: 0383328677
Fax : 03 83 3270 24
nancy@cbre. fr

NANTES

Stanislas LEBORGNE
Tél: 01 53 64 30 45
Fax : 01 53 64 30 02

stanislas.leborgne@cbre. fr

NICE

Léon PIMIENTA

Tél: 04 9388 66 58
Fax : 04 93 88 68 29

nice@fici-cbre.com

ORLEANS

Stanislas LEBORGNE
Tél : 01 53 64 30 45
Fax : 01 53 64 30 02

stanislas.leborgne@cbre. fr

PARIS

Stanislas LEBORGNE
Tél: 01 53 64 30 45
Fax : 01 53 64 30 02

stanislas.leborgne@cbre. fr

RENNES

Pierre de la VILLARMOIS
Tél: 02 23 30 23 30
Fax : 02 23 30 23 39

delavillarmois.pierre@kermarrec. fr

ROUEN

Bertrand BONNET
Brigitte AUVRE

Tél: 0235707375
Fax : 02 3507 78 80

roven@cbre.fr

SOPHIA ANTIPOLIS

Georges BENICHOU
Tél: 04 93 6522 54
Fox : 04 93 65 47 04

sophia@fici-cbre.com

STRASBOURG

Olivier HEYDT

Tél: 038837 1100
Fax : 03 88 62 02 77

rivegauche@chre.fr

TOULOUSE

Michele BELLAN

Tél: 05 62 72 44 60
Fax : 05 62 72 44 61

toulouse@cbre. fr

VANNES

Stéphane GRIBIU
Tél: 02 97 69 10 00
Fax : 02 23 30 23 39

vannes@cbre. fr

CONTACTS ETUDES

ET RECHERCHE

Aurélie LEMOINE
Directrice

Tél. : 33 (0) 153 64 36 35

aurelie.lemoine@cbre.fr

Marie-Josée LOPES
Chargée d’études Régions
Tel. : 33 (0) 153 643078

mj.lopes@cbre.fr
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