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Cette rétrospective de I'année 2025 entame la 3¢ année d’activité de I'observatoire partenarial de
I'immobilier d’entreprise. Les lecteurs connaissent maintenant bien son format et les multiples
informations regroupées, tant pour I'immobilier de bureaux sur I'axe Metz-Thionville que pour les
locaux d'activité et entrepots dans I'ensemble des intercommunalités de Moselle.

Les contributeurs se sont élargis pour ce dernier opus, avec l'arrivée d’'un acteur bien implanté en
Moselle-est, Steinmetz Immobilier. L'agence compléte le tour de table de ses consceurs déja actives :
Arthur Loyd Lorraine, CBRE Benedic, BNP Paribas Real Estate, CEA Immobilier et Dumur Immmobilier.
Depuis le lancement de la démarche, les acteurs de I'immobilier se sont fortement impliqués et ils
continuent d'impulser la dynamique.

Les intercommunalités sont également incitées a rejoindre la démarche, a I'image de la
Communauté de communes Rives de Moselle a partir de 2026, complétant le soutien de I'Euro-
Métropole de Metz, mais aussi I'assise technique de la Chambre de commerce et d'industrie

de Moselle (CCl), d'Inspire Metz et de I'Espace entreprise de la Communauté d'agglomération
Sarreguemines Confluences.

Les retours plus nombreux des territoires, et de leurs chargés de développement économique,
démontrent I'intérét grandissant pour ce recueil de données a I'échelle du département. Sur un
format toujours tres illustré, nous complétons également les paroles d’acteurs, avec un regard
opérationnel de la SEM Sodevam, qui présente ses expertises et sa compréhension des dynamiques
mosellanes. L'ambition reste intacte : donner un suivi précis des dynamiques et des tendances a
destination des acteurs de terrain.

METHODE

'observatoire collecte les informations (transmises par les différents partenaires) durant le semestre ou l'année
écoulée. Cette démarche collaborative ne garantit pas I'exhaustivité, mais elle donne a voir, sur le long terme,
des indicateurs de suivi des capacités d'accueil des entreprises, les transformations a l'ceuvre, ainsi que les
différents enjeux du secteur. Pour ce 4° numeéro, les données agrégées concernent l'intégralité de 'année
2025, reprenant et complétant les chiffres du 1¢ semestre. La diffusion de ces informations s'inscrit dans
I'objectif global de mieux comprendre les territoires, et sert donc a orienter l'action publique et les stratégies
économiques futures.

Les périmetres géographiques de collecte et de décryptage, définis collectivement, concernent :
< les 8 intercommunalités sur I'axe Metz-Thionville (sillon mosellan) pour le marché des bureaux (Euro-
Métropole de Metz, Rives de Moselle, Pays Orne-Moselle, Thionville-Fensch Agglomération (fusion CAVF et

CAPFT), Pays Haut-Val d'Alzette, Cattenom et environs, Mad et Moselle et Sud messin) ;

< l'ensemble des 22 intercommunalités de Moselle pour le marché des locaux d'activités et des entrepodts.
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LE MARCHE DES BUREAUX DANS LE

;
SILLON MOSELLAN : LA SOBRIETE
DONNE LE TON

UNE GEOGRAPHIE DES TRANSACTIONS FORTEMENT POLARISEE

oo
essscecce,
'....oo.olo .

pour un volume total de 17 800 m2.

<& L'Euro-Métropole de Metz reste le principal moteur, avec 57 transactions, soit 2/3 ﬁ
du total, pour 12 100 m?, ce qui représente prés de 70 % des surfaces placées. Metz :

En 2025, l'observatoire a enregistré 86 transactions de bureaux dans le sillon mosellan,

concentre a elle seule 44 transactions et 9 000 Mm?, confirmant son réle dominant dans la
dynamique tertiaire mosellane.

< Le second podle Thionville-Fensch Agglomeération, totalise 20 transactions pour :
3900 m?2, soit environ 1/4 du marché en volume et en surface. Thionville (12 transactions, B 86
. X - En2025:
1900 m?2), Yutz (6 transactions, 1 500 m?) et Hayange (2 transactions, 500 m?) regroupent .
S o . o ‘ ) ) . transactions de
l'intégralité de l'activité de l'intercommunalité, confirmant un marché structuré autour b
de ces 3 communes dreaux pour
' 17 800 m?
< La CC Rives de Moselle enregistre 7 transactions (8 %) pour 1400 m?2 (8 %),

majoritairement situées a Norroy-le-Veneur (6 transactions, 500 m?), tandis que Feves se
distingue par une opération unique de 900 Mm? (5 % de la surface totale).

: En 2024 :
< Les volumes restent plus limités dans la CC Mad et Moselle, qui totalise 2 transactions a
Jouy-aux-Arches pour 400 m?2 (2 %).

146

transactions

pour
38 000 m?

Sous l'effet conjugué des incertitudes politiques, financieres et fiscales, ainsi que des

transformations socio-économiques, le marché des bureaux adopte une attitude prudente
et enregistre une baisse significative par rapport a 2024.
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I1Transactions de bureaux dans le sillon mosellan en 2025 par EPCI et par commune
410~
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‘ Marly :—2 1084
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Ban-Saint-Martin m 382 Euro-Métropole
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Yutz — 1485 Agglomeération
Hayange ‘-2 500
Feves \- 6 910 Rives de Moselle
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@ Euro-Métropole de Metz @ CC Rives de Moselle

® Thionville Fensch Agglomération
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Mad & Moselle ]
Surface (en m?)
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La périphérie reste prédominante, avec

66 % des transactions et 75 % des surfaces. La
métropole messine présente la répartition la plus
équilibrée, avec 42 % des opérations situées en
centre-ville. Thionville-Fensch Agglomération est
le seul autre territoire a enregistrer une activité en
centre-ville, exclusivement dans le centre-ville de
Thionville (28 % des transactions). A l'inverse, les
autres intercommmunalités concentrent lI'intégralité
de leurs opérations en périphérie, confirmant une
dynamigue de moins en moins tournée vers les
cceurs de ville a I'échelle du sillon mosellan.

Les secteurs périphériques les plus attractifs se
situent notamment :

<& au Technopble, a Sébastopol, a Actipdle et a
Borny/Sarre & Metz ;

< au Linkling a Thionville et dans la ZAC Espace
Meilbourg a Yutz;

& dans I'Ecoparc de Norroy-le-Veneur et dans la
zone Euromoselle sud a Feves.

" | PAROLES D'ACTEURS

UN MARCHE LARGEMENT STRUCTURE PAR LA SECONDE MAIN ET LA LOCATION

Le marché des bureaux reste largement orienté vers la

Compte tenu du contexte (hausse des taux, recherche

seconde main (77 transactions, représentant 15 600 m?). d'économies, faiblesse de ['offre neuve et projets retardés

La location constitue le principal moteur de I'activité

faute de pré-commmercialisation suffisante), le neuf
demeure marginal, avec seulement 9 transactions et 12 %

(64 opérations, soit 74 % du total), quasi exclusivement en des surfaces cormmercialisées.
seconde main (94 % des volumes comme des surfaces).

Il1Surfaces de bureaux placées (en m?) dans le sillon mosellan en 2025, par type d’opération

Les transactions en immobilier neuf se concentrent
essentiellement sur quelques programmes ciblés :
le Two et le Tree sur I'espace Meilbourg a Yutz,

Location I_ I'immeuble Emeraude au parc du Technopdle a Metz,
ainsi que le Skotia dans la ZAC de Mercy a

® Neuf © Seconde main

Ars-Laguenexy.

Nombre de Transactions Surface (m?)
- - Nombre Surface (m?3)
Neuf Seconde main Neuf | Seconde main
Location 4 60 683 11 431 64 12 114
Vente 5 17 1480 4188 22 5 668
TOTAL 9 77 2163 15 619 86 17 782
Nombre de Transactions Surface (m?)
- - Nombre Surface (m?3)
Neuf Seconde main Neuf | Seconde main
Location 6% 94 % 6% 94 % 74 % 68 %
Vente 23 % 77 % 26 % 74 % 26 % 32%
TOTAL 10 % 90 % 12 % 88 % 100 % 100 %

Observatoire de I'immobilier d’entreprise - bilan du marché 2025 // AGURAM /// avril 2026 /I &4



Centre-ville ou périphérie ? Neuf ou seconde main ? Vente ou location ?
> PERIPHERIE > SECONDE MAIN > LOCATION
66 % des transactions 90 % des transactions 74 % des transactions
75 % des surfaces 88 % des surfaces 68 % des surfaces

Une trés large majorité de la demande porte sur des Cette structure confirme un marché animée par une
surfaces inférieures a 300 m?. Ces petites et moyennes demande soutenue de petits plateaux, tandis que les plus
opérations représentent 71 transactions, soit 83 % du grandes opérations, moins nombreuses, continuent de
volume, mais seulement la moitié de la surface placée peser fortement sur les volumes globaux.

(9200 m?2). Alinverse, les surfaces de 300 m? et plus, bien
que limitées a 15 transactions (17 %), concentrent 'autre
moitié des métres carrés commercialisés (8 600 m?).

Il1'Transactions de bureaux en 2025 dans le sillon mosellan, par surface

Quelles surfaces ?
SURFACE MEDIANE 137 M2

SURFACE MOYENNE 207 M2
Par secteur dactivités

+ construction : 198 m?

+ industrie : 379 m?

+ services 198 m?
TovaL | 86| 100%| 17782 100%

PAROLES D’ACTEURS
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QUELLES EVOLUTIONS AU 2" SEMESTRE ?

Le 1" semestre était timide, et le 2" ne marque pas de
véritable accélération. Malgré une hausse modérée des
surfaces transactées (7 400 m? au S1 contre 10 400 m? au
S2), le nombre d'opérations recule de 46 a 40 transactions.

En revanche, la progression des ventes est notable : le 2
semestre en compte 12, soit 30 % des transactions et
38 % des surfaces, contre environ 1/4 des opérations et des
surfaces au ler semestre. Cette montée en puissance, bien

gue relative, contribue largement a la hausse des volumes

La place du neuf demeure marginale, avec seulement placés au S2.

4 transactions au Sl et 5 au S2, pour des surfaces trés
limitées.

17 800 m? de bureaux placés en 2025 dans le sillon mosellan
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En 2025, le loyer moyen des bureaux dans le sillon
mosellan atteint 130 € HT/HC/m2/an, avec un écart
toujours marqué entre les programmes neufs (185 €) et
la seconde main (125 €).

Quels prix moyens ?
Loyer neuf: 185 € HT/HC/m2/an
Loyer seconde main: 125 € HT/HC/m?/an

Les biens neufs, commercialisés en périphérie, se
positionnent pour la plupart autour de 200 €/m2,

a I'exception d'actifs au Val Marie a Thionville, loués
3130 €/m2. Ce positionnement inférieur refléte la
faiblesse de la demande en bureaux sur le secteur
thionvillois. Dans ce contexte, certains bailleurs ont dd
consentir a des ajustements de loyer pour favoriser la
commercialisation de leurs biens.

Prix de vente neuf:2 780 € HT/HD/m?2
Prix de vente seconde main ;1785 € HT/HD/m?2

Les loyers de seconde main restent tres hétérogenes,
en centre-ville commme en périphérie, variant de moins
de 90 € HT/HC/m2/an pour des biens en bon état ou
rénovés a plus de 200 € HT/HC/m2/an pour des surfaces
offrant un niveau de prestations élevé.

IllLoyer des bureaux (en €/HT/HC/m?/an) dans le sillon mosellan en 2025

Neuf - - - 130 212 185 185
Seconde main 83 228 129 85 242 24 125

Le prix de vente moyen s'établit a 2 075 € HT/HD/m?2,
avec un niveau de 2 780 € dans le neufet de 1785 € en
seconde main, soit un écart proche de 1000 €.

< Thionville-Fensch Agglomeération (secteur Portes de
France-Thionville) : prix moyen de 2 465 €/m?2, porté
par plusieurs ventes dans des programmes neufs
qualitatifs (notamment 4 transactions dans le Two
et le Tree a Yutz). U'écart entre neuf (2 765 €) et la
seconde main (1640 €) atteint 1125 €.

Par territoire :

<& Euro-Métropole de Metz : prix moyen de 1830 €/m?2,
avec un écart marqué entre le neuf (2960 €) et la
seconde main (1790 €), soit 1170 € de différentiel ;

Les transactions réalisées a Hayange (3 ventes a des
investisseurs pour transformation en logements) et
1bien isolé a Yutz n'ont pas été intégrés, leurs prix
n'étant pas représentatifs du marché tertiaire.

111Prix de vente des bureaux (en €/HT/HD/m?2) dans le sillon mosellan en 2025

Neuf -

2200

2959

2780

2780

Seconde main 809

3052

1428

1350

3700

1842

1785
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TERTIAIRE ET TRANSFERTS LOCAUX : LES DEUX MOTEURS DU MARCHE

Les activités de services dominent trés largement Transactions de bureaux par secteur d’activité
le marché : avec 63 opérations totalisant 12 450 m?, dans le sillon mosellan en 2025

elles concentrent prés des . des transactions et des

surfaces. Elles relevent principalement de la santé, de

'ingénierie et des bureaux d'études, de la finance- 1139
assurance, de la comptabilité et de la formation. el A

8 Services
Les autres secteurs — construction, industrie et Commerce

commerce —demeurent trés minoritaires, chacun

représentant moins de 10 % du marché. @ Construction

Industrie
Les mouvements proviennent majoritairement

d'entreprises locales : environ 3/4 des transferts 63 Activite non connue
s'effectuent au sein de la méme intercommunalité, gy

parfois méme dans le méme immeuble, la méme zone

d'activité ou la méme commune. Moins de 10 % des

opérations concernent des entreprises issues d'autres

EPCI mosellans ou meurthe-et-mosellans, tandis que le

reste correspond a de 1°* implantations.

Location de 419 m?2 de bureaux, rue
Valentin Bousch, Parc du Technopole
a Metz

Vente de 120 m?2, 11 rue de Sarre & Metz

Location de 200 m? de bureaux a la
direction de la Protection judiciaire
de la jeunesse au 4 avenue
Sébastopol a Metz

de seconde main, avenue de
Sébastopol & Metz

inl" !l
__LIHitain | U

© BNP Patibas RealEsState , © Dumur Immobilier P © CEA imfhmobjlier
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UNE OFFRE TERTIAIRE CONSEQUENTE, UN ATOUT POUR L'ATTRACTIVITE

ECONOMIQUE

L'offre immédiate en bureaux dans le sillon mosellan
- disponible a la location ou a la vente sous un horizon
inférieur a 1an - est estimée a 120 000 m?2, dont plus de
80 % situés dans I'Euro-Métropole de Metz et 20 % issus
de programmes neufs. A cela devraient s'ajouter, d'ici
1a 2 ans, prés de 50 000 m? supplémentaires.

Le Tree, allée des Myotis & Yutz

AVEIDRE
& ALDUER

IMMiUBLE

Observatoire de I'immobilier d’entreprise - bilan du marché 2025 // AGURAM /// avril 2026

Projet de construction Néoterra a Maizieres-les-Metz,
10 000 M2 de bureaux a vendre

Cette offre renforce l'attractivité du territoire et contri-
bue a offrir un parc tertiaire plus diversifié et capable
de répondre a des besoins d'entreprises de plus en
plus variés, tant en termes de surface, de qualité ou de
localisation.

Technisud 3 (2 400 m?), situé rue Saussaiel «
en Mi-Terre a Jouy-aux-Arches : débutMs
des travaux féevrier 2026 pour une livraisont
début 2027 =

©CBRE-Benedic

~ERelg (s o e

/1o



Bureaux sur 738 m?, rue de Cou}ceLles
a Metz e Sy

© CEA immobitier

"""/ PAROLES D'ACTEURS
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LOCAUX D’ACTIVITES & ENTREPOTS |

EN MOSELLE : UN MARCHE ATTENTISTE

L'EURO-METROPOLE EN TETE, LA MOSELLE EST BIEN POSITIONNEE

Selon l'observatoire de I'immobilier d’entreprise,

< 4 sont des entrepots, mais ils représentent presque
67 transactions de locaux et entrepdts ont été la moitié de la surface totale (49 %).
réalisées en 2025

< 63 sont des locaux d’activité, soit 94 % des

Le nombre est largement dominé par les petites unités,
opérations ;

mais les surfaces sont tirées par quelques entrepots
majeurs.

I1Transactions de locaux et entrepdts en Moselle au 1" semestre 2025 par secteur géographique

® Euro-Métropole
de Metz

© Moselle Est

En 2025 : 67 transactions de locaux et
: entrepdts pour pres de 91 000 m?
de Metz

Bassin de vie

.
.
.
.
.
.
.
.
.
.
.
.
.
.
.
.
.
.
.
.
.
.
.
.
.
.
.
.
.
.

A . CONTRE
14 ® Bassin de vie
’ de Thionville En 2024 : 83 transactions de locaux et
106 000 m?
Entrepots Locaux d'activités | Nombre | Surface
Nombre | Surface | Nombre | Surface
Euro-Métropole de Metz 1 9 499 26 23115 27 32 614
Moselle Est 2 23 000 S 7 571 8 30 571
Bassin de vie de Metz 1 12 294 13 6 407 14 18 701
Bassin de vie de Thionville - - 18 9 041 18 9 041
TOTAL 4 44 793 63 46 134 67 90 927
L’Euro-Métropole de Metz s'impose commme le principal

Le bassin de vie de Metz compte 14 transactions pour
pdle du marché, avec 27 transactions totalisant 36 % des 21 % des surfaces, quasi exclusivement grace au territoire
surfaces. 'activité se concentre surtout dans les zones

de Rives de Moselle. Les zones d'Ennery (Eurotransit avec
situées au sud (Garennes-Bastié, Marly - Belle Fontaine, un entrepdt de 12 300 m?, Jonquieres), d'Hauconcourt-
Plateau de Frescaty), et a l'est (Actipdle, Sébastopol). Talange (Carrefour d'activités) et de Norroy-le-Veneur/Féves
(Euromoselle sud, Euromoselle, Ecoparc) concentrent
La Moselle est se distingue ensuite, avec 8 transactions l'essentiel de l'activité.
représentant 34 % des surfaces, marquée par un

fort poids de I'entreposage (2 batiments industriels et Le bassin de vie de Thionville, porté par Thionville-Fensch
logistiques de 16 000 m? et 7 000 Mm? a Creutzwald), tandis

Agglomération, enregistre 18 transactions, soit 10 % des
que les autres opérations portent sur des locaux situés a surfaces. En 2025, il demeure un territoire dominé par les
Sarreguemines, Forbach et Morsbach.

petites unités artisanales et industrielles.

""* I PAROLES D'ACTEURS
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Le marché mosellan est tres largement porté par

la seconde main, qui constitue I'essentiel de 'offre
disponible et permet de répondre plus rapidement aux
besoins des entreprises. La seconde main concentre
ainsi prés de 90 % des transactions (60 opérations) et
environ 75 % des surfaces placées (68 000 m?). Sur
ce segment, la vente domine légerement (55 % contre
42 %), soutenue par plusieurs grandes opérations. Les

3 % restants correspondent a des surfaces dont le mode
de commercialisation n'est pas renseigné.

Alinverse, le neuf reste un segment rare, limité &
7 transactions, et quasi-exclusivement locatif :
98 % des surfaces neuves sont louées, tandis que
la seule vente enregistrée représente un volume
marginal.

I11Surfaces de locaux d'activités et entrepdts placées en Moselle en 2025, par type d’opération

et par territoire (en m?)

Non précisé ' 2265

® Neuf @ Seconde main

Globalement, la location demeure le principal mode
de commercialisation, avec plus de 51 000 m?, tandis
que la seconde main, en location comme en vente,

Pays Orne
Moselle |50

Haut
Chemin-Pays
de Pange

M Local d'activité
7. Entrepot

Forbach Portes
de France

Sarreguemines
Confluences

Thionville
Fensch
Agglomeération

Rives de
Moselle

Warndt

Euro-Métropole
aeier: | il TS

©® Neuf

© Seconde main

reste le segment déterminant du marché grace au
volume important des opérations réalisées.

Neuf ou seconde main ?
SECONDE MAIN

90 % des transactions
75 % des surfaces

PAROLES D’ACTEURS

Vente ou location ?
LOCATION

80 % des transactions
Prés de 60 % des surfaces

/| AGURAM ///



QUELLES EVOLUTIONS AU 2" SEMESTRE ?

Avec un peu plus de 30 transactions par semestre, 2 entrepdts de grande taille a Creutzwald, signalés
l'activité se maintient a un niveau comparable entre par la Communauté de communes du Warndt, et qui
les 2 périodes de 2025 (33 opérations au 1¢' semestre, modifient sensiblement la volumétrie du semestre.

34 au 2"9). En revanche, les volumes commercialisés
évoluent fortement d’'un semestre a I'autre : |a surface A linverse, le neuf reste limité et relativement stable,

placée progresse de 37 000 m? a prés de 54 000 m2. passant de 12 800 m? a 10 200 m?, confirmant son statut

de segment minoritaire (10 % des transactions et 25 %
Cette hausse est imputable a la seconde main, qui des surfaces sur I'année), malgré la cormmercialisation
bondit de 24 000 M? a 44 000 M? au 2" semestre. Elle d'un entrepdt important a Augny.

sexpligue notamment par la commercialisation de

BEAUCOUP DE PETITS LOCAUX, MAIS UN IMPACT MAJEUR DES PLUS GRANDS

Le marché 2025 présente une bipolarisation nette

entre le volume d'opérations et les surfaces placées.
Nombre de

transactions 36 21 10

Les petites et moyennes surfaces (0-1999 m?)

regroupent l'essentiel de l'activité avec 57 transactions, 8943

mais ne totalisent qu'1/3 du volume (30 300 m2).

\ Tarfacs - 60 623
A l'opposé, les grandes surfaces de 2 000 m? et plus,

bien que limitées a 10 opérations, concentrent prés des

2/3 des surfaces commercialisées (plus de 60 000 m?2),
portées par plusieurs opérations de grande ampleur.

€ 0-499 m? @€ 500-1999 m? 2000 m? et +

Transactions de locaux d’activités et entrepdbts en 2025 en Moselle, par surface

Entrepots Locaux d’activités Total
Nombre | Surface | Nombre | Surface | Nombre % m?2 %
0-499 m?2 - - 36 8943 36 54% 8 943 10%
500-1999 m? - - 21 21361 21 31% 21361 23%
2000 M2 et + 4 44,793 6 15 830 10 15% 60 623 67%
TOTAL & 44 793 63 46 134 67 100 % 90 927 100 %

La surface moyenne s'établit a 730 m2 pour les locaux et 11 200 m?2 pour les entrepéts.

Location de 9 499 m2 d'entrepdts, rJé Albert Jacquart, plateau de Frehscotg a Augny

i
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Surfaces minimales, maximales et moyennes des transactions de locaux d’activités et entrepdts,
par secteur d’activité

Surface Surface Surface
minimale maximale moyenne

LOCAUX D’ACTIVITES 50 3250 732
Industrie manufacturiére 167 1084 485
Construction 143 1690 534
Commerce et réparation d’automobiles et de motocycles 62 2 600 710
Services 50 3 250 943
Activités de services administratifs et de soutien 158 659 400
Activités immobilieres 735 3250 1951
Activités spécialisées, scientifiques et techniques 82 217 127
Arts, spectacles et activités récréatives 68 1963 1016
Autres activités de services 636 636 636
Hébergement et restauration 50 2 600 1325
Information et communication 609 1220 915
Transports et entreposage (hors entrepots) 490 3230 1154
ENTREPOTS 7 000 16 000 11198
Services 9 499 12 294 10 897
Activités spécialisées, scientifiques et techniques 12 294 12 294 12 294
Arts, spectacles et activités récréatives 9 499 9 499 9 499
Non déterminé 7 000 16 000 11 500
Toutes activités : locaux d’activités et entrepéts 50 16 000 1357

« Le activités de loisirs pour adultes et enfants fonctionnent bien, tout comme la santé, tandis que la
formation est a l'arvet. »

« L'offre, trés endogene, se caractérise par de nombreux déménagements a l'intérieur du territoire. »
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Il1L'ossature du marché mosellan des locaux et entrepdts portée par 3 territoires clés :
Euro-Métropole de Metz, Warnd\t et Rives de Moselle
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En 2025, les loyers des locaux d'activités et entrepots
suivent 2 logiques distinctes.

Pour les locaux, le marché est trés contrasté, surtout
en seconde main:

< les locaux neufs affichent des loyers relativement
homogénes, de 65 a 97 €/m2/an (moyenne :
79 €/m2/an) ;

< la seconde main est beaucoup plus dispersée, de
23 3183 €/m2/an (moyenne : 74 €/m?2/an).

Les valeurs les plus basses (23-25 €/m2/an) concernent
des petites surfaces en centre-ville de Thionville ou des
locaux plus vastes et moins qualitatifs a Garennes-Bastié,
en périphérie messine. A l'inverse, les loyers les plus
élevés (jusqu'a 183 €/m2/an) sobservent sur de petites
surfaces, occupées par des activités dépendantes de

leur emplacement (restauration rapide, salle de sport ou
encore réparation de pare-brise) situées dans des zones
bien positionnées, notamment a Fameck, Forbach et
Clouange.

Pour les entrepots, le marche est nettement plus
homogéne, avec des loyers neufs compris entre 54
et 64 €/m2/an (moyenne 58 €/m2/an). Les niveaux
observés a Augny (Frescaty) et Ennery (Eurotransit) sont
représentatifs de cette stabilité.

11l Loyer des locaux d’activités (en €/HT/HC/mZ3/an)
en Moselle en 2025

Neuf 65 97 79
Seconde main 23 183 74

IllLoyer des entrepébts (en €/HT/HC/m%an)
en Moselle en 2025

Neuf 54 64 58

Sur le marché des ventes, |a dispersion est a nouveau
tres marquée pour les locaux en seconde main. Les prix
séchelonnent de 408 a 1587 €/m?2, soit un rapport de 1
a 4 (moyenne : 684 €/m32). Le neuf reste marginal, avec
une seule transaction sur la période & 1250 €/m2. Les
niveaux extrémes illustrent cette forte hétérogénéité : le
prix le plus bas (hors bien en friche a Algrange) concerne
un local situé dans la ZI Carrefour de I'Europe a Forbach,
tandis que le prix le plus élevé est observé pour un local
de 250 m? a Jury.

111Prix de vente des locaux d’activités (en €/HT/
HC/m2/an) en Moselle en 2025

Neuf 1250 1250 1250
Seconde main 408 1587 684

Quelles surfaces ?
LOCAUX D'ACTIVITES
Surface médiane des locaux d'activités : 370 m?

Surface moyenne : 732 m?
Par tranche:
0-499 m?: 248 m?
500-1999 m?:1017 m?
2000 m?et+:2638 m?

ENTREPOTS
Surface médiane: 10 897 m?
Surface moyenne : 11198 m?2

PAROLES D'ACTEURS

Quels prix moyens ?
LOCAUX
Loyer neuf: 79 € HT/HC/m2/an
Loyer seconde main : 74 € HT/HC/m2/an

Prix de vente neuf: 1250 € HT/HD/m?
Prix de vente seconde main : 684 € HT/HD/m?

ENTREPOTS
Loyer neuf: 58 € HT/HC/m2/an

//l AGURAM ///




Location de 413 m? de locaux ruejhicolqs Hamant Local neuf de 299 m2 situé 5 rue Jean-Louis Etienne
a Montigny-les-Metz\ e i ~f{ ' a Norroy-le-Veneur, loué a une entreprise de travauxi
NN ' L d'installation d'éguipements thermiques et cLimisotiony

Location de 312 m? de locaux d'activité, Location de 490 m? & La Poste, rue de L’étong a Marly
rue‘des balanciers a Thionville Bellefontaine . ¥ 4 -

-

HHEEHERRE |
O EELD
‘\““‘H‘

i

ffit

I “‘1 |

lyirrriiviiiii

* © CBRE Benedic -

, zone Sébastopol a Metz

2"

© BNP Paribas Real Estate

Observatoire de I'immobilier d’entreprise - bilan du marché 2025 // AGURAM /// avril 2026




UNE OFFRE STRUCTURANTE POUR LES PROJETS D'IMPLANTATION
D’AUJOURD'HUI ET DE DEMAIN

La Moselle dispose aujourd’hui de 270 000 m?2 de d’entrepéts neufs, principalement concentrés dans les

locaux d’activités et de 130 000 m? d’entrepdts bassins messins (hors métropole) et thionvillois.

immeédiatement mobilisables. Répartis sur 'ensemble

des bassins de vie, ces espaces constituent un levier Avec cette offre, actuelle et future, la Moselle se

essentiel pour accueillir rapidement des projets positionne comme un territoire d'accueil performant,

industriels, artisanaux et logistiques. capable de répondre aux besoins d'implantation des
entreprises et d'accompagner leurs évolutions.

A moins de 2 ans, l'offre devrait étre renforcée par

40 000 m? de locaux d’activités et 300 000 m?

Parc d'activité a Thionville de 2.000/m? - o8 | ocation et vente de 3 788 m? a Acti cité ZAC du Parc dul
a la vente (chantier en cours) . Technopdle & Metz e

© BNP Paribas real estate S © Arthr Loyd/Lorraine!

Plateforme logistique a ELogin4 Locaux d'activités neufs, 670 m?
(SETC Chevallier), lere tranche™ ] disponibles, ZAC Unicom d
38900 M= livrés fin 2026~ =w=w= | Basse-Ham

= ENSEIGNE
l!llIIIllIlllllllllllmmuw
: ) 74 Ot
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adal ¥

1200 m? de locaux & Marl
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LE BAROMETRE 2026 DES AGGLOMERATIONS

La 9¢ édition du barometre Arthur Loyd a été publiée en
début d'année 2026.

Dans un contexte marqué par les élections municipales,
cette édition propose un éclairage solide sur
I'attractivité, la résilience et la capacité de projection
des villes francaises. Elle analyse leur aptitude a
anticiper les mutations, a adapter leur modele urbain et
a créer un environnement favorable au développement
économiqgue.

UNE ANALYSE COMPARATIVE //////11)))]]))]

Chaqgue année, le barometre évalue 50 villes francaises,
réparties en 4 catégories de taille. L'analyse repose sur
4 grands thémes et 75 indicateurs, offrant une lecture
précise et homogene des dynamiques territoriales.

Les podiums de cette édition :

< Toulouse (tres grandes métropoles) ;

<& Montpellier (grandes métropoles) ;

<& Angers (métropoles intermédiaires) ;

<& Bayonne (agglomeérations de taille moyenne).

METZ : UN POSITIONNEMENT SOLIDE ////

Metz se classe 4° parmi les métropoles de taille
intermédiaire. Elle se distingue particulierement par :

<& une1¢€ place pour la connectivité et le capital
humain ;

< une 2¢ place pour I'accueil des entreprises et
I'immobilier professionnel.

Le classement des métropoles intermédiaires (source : Le barométre Arthur Loyd 9e édition)

(B )
Vitalité Accueil des entreprises
économique & Immobilier professionnel
y 3

Angers

Dijon

Reims

Metz

Caen

Brest

Amiens
Nimes

Le Havre
Valenciennes
Orléans
Saint-Etienne
Le Mans
Avignon

Lens-Liévin

vV vV V V VV V V VV V V V V V V V V

Limoges

Les enseignements clés

Cette édition met en évidence un triptyque
déterminant pour les territoires les plus performants:

< des mobilités efficaces ;
< un capital humain qualifié et stratégique;

< une offre en immobilier d’entreprise adaptée et
disponible.

3 leviers étroitement liés, sur lesquels les collectivités
locales exercent un réle structurant.

21///

(%)

Connectivité, capital Qualité
humain et transitions de vie
v ¢

Autre enseignement majeur : les métropoles
intermédiaires et agglomérations de taille moyenne
démontrent une réelle capacité a infléchir rapidement
leur trajectoire. Leur agilité et la mise en ceuvre de
politiques locales volontaristes produisent des effets
visibles a court et moyen termes.

La conclusion de cette 9¢ édition : I'attractivité
territoriale n’est pas une question de taille, mais de
la stratégie, de la cohérence et de la volonté dans la
durée.
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UN NOUVEAU PARTENAIRE DE L'OBSERVATOIRE : LA SODEVAM, AMENAGEUR AU

SERVICE DES TERRITOIRES MOSELLANS

La Sodevam est I'opérateur d'aménagement du
Département de la Moselle. Société anonyme
d'économie mixte créée par et pour les collectivités
locales, elle concoit, réalise, et pilote des projets
d'aménagement sur l'ensemble du territoire mosellan,
au service de l'intérét général et du développement
équilibré des territoires. Son action s'articule autour de 3
priorités stratégiques :

< accélérer la transition écologique et promouvoir la
sobriété fonciere ;

< valoriser les friches et accompagner les dynamiques
de rénovation urbaine ;

< développer une offre résidentielle et économique
adaptée aux besoins des territoires.

La Sodevam s'appuie sur la confiance de ses
actionnaires publics et privés. Son capital réunit 15
EPCI (791 %) aux cotés du département, actionnaire
principal, ainsi que des partenaires privés tels que

des bailleurs sociaux, la Chambre de commmerce et
d'industrie de la Moselle, la Chambre de métiers et de
l'artisanat de la Moselle et des établissements financiers.
Elle est également membre du Groupement d'intérét
économique Operam, aux cotés de la SPL Destination
Amnéville Moselle, gestionnaire de la Cité des loisirs
d'Amnéville. Elle compte 20 collaborateurs, dont

10 opérationnels, engagés au service des territoires
mosellans et animés par une culture d’'exigence, de
coopération et de qualité.

Ses défis pour 2026-2030 :

< fidéliser les talents et renforcer I'expertise des
équipes;

< poursuivre les projets structurants sur 'ensemble
des territoires mosellans ;

< développer l'activité dans une logique de
performance et de qualité au service des
collectivités.

Observatoire de I'immobilier d’entreprise - bilan du marché 2025 // AGURAM /// avril 2026

Un nouveau format d'intervention pour 'aménageur :

la Sodevam développe des opérations mixtes associant
logements, commerces et services, en mobilisant les
expertises d'aménagement, de promotion et de gestion
dans une logique d'ensemblier. Ses compétences de
promoteur seront démontrées en 2026 avec la livraison
de son 6e immeuble de bureaux, le TREE, ZAC Espace
Meilbourg a Yutz. Elle accompagne également la
reconversion des friches, afin de reconstruire la ville

sur la ville dans une perspective de sobriété fonciere et
conduit des programmes de rénovation urbaine visant a
réduire I'nabitat insalubre et vacant.

Son analyse de marché:

« Le marché de I'immobilier, tant résidentiel que
tertiaire, connait actuellement un ralentissement
qu'il convient d’intégrer dans la planification des
opérations. Dans ce contexte, 'ensemble des acteurs
adopte une attitude prudente. Méme des actifs de
qualité, bien situés et positionnés a des niveaux de
prix cohérents, se commercialisent désormais dans
des délais plus longs. Cette situation s'explique par
un climat d’incertitude politique et économique, des
taux d'emprunt élevés et un acces au financement
bancaire plus contraint. Les entreprises privilégient
des actifs performants a colts maitrisés, tandis que
les promoteurs doivent sécuriser des niveaux de pré-
commercialisation plus élevés, souvent supérieurs d
50 %, avant d’engager leurs projets. »

Emmanuel Hermsdorff - Directeur général

-Sodevam

aménager nos lieux de vie

/22



Le Two allee des Myotis & Yutz

i

© Sodevam

DEFINITIONS

¢ Parc:somme des surfaces des locaux, qu'ils soient vacants ou occupés

Bureau : local exclusivement affecté a une activité de bureau

¢ Local d'activités : tout local destiné aux activités industrielles, artisanales ou de stockage, autre qu'entrepodt
logistique et bureau

¢ Entrepdt : immeuble de plus de 5 000 m? avec quais et de plus de 6 métres de hauteur libre, destiné aux activités
de stockage et distribution @

¢ Neuf: construction neuve de moins de cing ans ou immeuble ayant fait I'objet de réhabilitations lourdes avec
permis de construire et n'ayant jamais été occupé

¢ Seconde main : toute surface ayant déja été occupée, quelle que soit la date de libération de l'occupant précédent,
ou surface de plus de cing ans n'ayant jamais été occupée

¢ Transaction : toute opération de location ou de vente d'un bien immobilier, effectuée sur le marché immobilier et
concrétisee par la signature d'un bail ou d'un acte de vente

¢ Demande placée : ensemble des transactions, a la location ou a la vente, réalisées par des utilisateurs, y compris les
opérations pour compte propre. Elle est exprimée en meétres carrés

¢ Offre immédiate : surface des locaux vacants et disponibles, proposés a la commmercialisation dans un délai de
moins d'un an

¢ Offre future : surface des locaux disponibles a la commmercialisation (dans un délai d'un an a deux ans)

+ Valeur locative : € HT/Hors charges/m2/an (sans parking) ; valeur faciale inscrite au bail, hors parking, archives et
autres annexes

* Valeur de vente : € HT/Hors droits/m2 (sans parking) ; valeur faciale inscrite dans la promesse ou l'acte de vente,
hors parking, archives et autres annexes

¢ Bassins de vie de Metz et Thionville : périmétres administratifs des SCoT (Schémas de cohérence territoriale) de
I'agglomération messine et de I'agglomération thionvilloise

L 2
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