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EN
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+ de  82 000 m2
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1,65 M€
de chiffre d’affaires

158
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Deux Sèvres

3
agences
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BAROMETRE ARTHUR LOYD FRANCE 2022 

« ATTRACTIVITE & DYNAMISME DES METROPOLES FRANCAISES »

100 000 à 300 000

d’habitants

Agglomération de 

taille moyenne

1
Poitiers

Poitiers 5 2 4 2

Niort 2 7 11 9

La Roche-su-Yon

01

05

09 10 10 12 11

Performances

économiques

Immobilier tertiaire &

accueil des entreprises

Connectivité, capital

humain et transitions

Qualité

de vie

Indice d’attractivité &

resilience Arthur Loyd

Que Vienne Poitiers !

Pas de point faible pour Poitiers, qui arrive à la tête des 18 agglomérations de

taille intermédiaire !

Sa très bonne performance sur la thématique « Immobilier tertiaire &

Accueil des entreprises », pour laquelle elle arrive en deuxième position, lui

permet de l’emporter sur le fil face à Bayonne. Elle peut notamment

s’appuyer sur un secteur de l’immobilier professionnel très actif, avec un

niveau de transactions élevé, tout en gardant des loyers accessibles.

Revers de la médaille, l’offre de bureaux neufs y est aujourd’hui sous-

représentée par rapport au nombre de transactions, ce qui pourrait

entamer la belle dynamique de la ville.

Poitiers avait plusieurs cartes gagnantes en main pour l’emporter sur le

plan économique : faible taux de chômage, bon taux de création

d’entreprises, importante part d’emplois cadres, climat des affaires

satisfaisant à l’échelle régionale… Une contre-performance sur

certains indicateurs, tels que l’augmentation des effectifs spécialisés dans

les activités métropolitaines supérieures, a néanmoins empêché Poitiers

de progresser davantage dans le classement.

Centre universitaire de grande qualité, elle bénéficie également -

notamment du fait d’une importante présence d’étudiants étrangers -

d’une bonne ouverture à l’international. Poitiers profite enfin de sa Ligne

à Grande Vitesse, qui la place à proximité de certaines des plus grandes

métropoles nationales !

2ème

Bilan économique

9ème

Résilience & dynamique

économique

1er

Performance du marché

immobilier tertiaire

8ème

Accueil des entreprises

& coûts d’implantation

4ème

Dynamisme démographique

& présence de talents

4ème

Environnement et

risques climatiques

7ème

Innovation et

transition écologique

2ème

Enseignement supérieur

3ème

Ouverture à l’international

6ème

Aménités urbaines

1er

Transports nationaux et

bornes de recharge

5ème

Santé et sécurité

7ème

Mobilité locale

et mobilités douces

0,55

0,46

0,39

CLASSEMENT
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POITIERS

Vers 
Bordeaux

Vers Paris

Zones urbaines

Zones commerciales

Zones tertiaires ou d’activités

Routes principales

POITIERS

CENTRE

VILLE

Vers Tours

Vers Nantes

Vers Limoges

Vers Angoulême

CHASSENEUIL

BUXEROLLES

SAINT

BENOIT
FONTAINE

LE COMTE

VOUNEUIL

SOUS BIARD
BIARD

MIGNE

AUXANCES

MONTAMISE

MIGNALOUX

TECHNOPOLE DU 
FUTUROSCOPE

ZA LES TEMPS 
MODERNES

ZI DE LA 
REPUBLIQUE

ZA DE LA 
LOGE

ACTIPARC

TOUFFENET

PRE MEDARD

ZA LES HAUTS 
DE LA 

CHAUME

ZA DES PORTES 
D’AQUITAINE

ZA CHAUMONT
« POITIERS SUD »

ZOOM SUR LE CENTRE VILLE

GRAND LARGE

DEMI
LUNE

ZC AUCHAN 
« POITIERS SUD »

LES 
MONTGORGES

PRESENTATION DES ZONES

Arthur Loyd – Etude de Marché – Poitou Vendée – Edition 2023
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ZOOM SUR LE CENTRE VILLE

Vers Paris

Vers Tours

NIORT

Vers
Nantes

AIFFRES

Vers Bordeaux

Vers 
Paris

Vers Nantes

BESSINES

CHAURAY

CENTRE

VILLE

Vers 
La Rochelle

Vers 
Poitiers

D
6

5
0

VOUILLE

Zones urbaines

Zones commerciales

Zones tertiaires ou d’activités

Routes principales

ZA de 
Beaussais

ZA DE LA 
crèche

Zone Mendes 
France de 
Chauray

ZA et Zone 
commerciale de 
Mendès France 

de Niort

Saint Florent
Zone tertiaire 

Bessines

Retail de La 
Mude

ZA Saint 
Liguaire

Zone tertiaire 
de Noron

NIORT

PRESENTATION DES ZONES

Arthur Loyd – Etude de Marché – Poitou Vendée – Edition 2023

ZA Champs 
Albert

ZAC
BATIPOLIS



Arthur Loyd - Etude de Marché – Ville – Edition 2021 8

LA ROCHE SUR YON
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ZOOM SUR LE CENTRE VILLE

Zones urbaines

Zones commerciales

Zones tertiaires ou d’activités

Routes principales

LA ROCHE SUR YON

Zone commerciale
Sud Avenue

Zone commerciale
Des Flâneries

Vers les 
Sables d’Olonne

Vers 
Challans

Vers 
Nantes

Vers les
Herbiers

Vers LuçonVers la 
Tranche sur Mer

Zone d’activités
Beaupuy

Zone des 
Bazinières

Parc Eco 85

Zone Acti Sud
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CHATELLERAULT

Vers Tours

Vers 
Bordeaux

Vers Paris

Vers 
Poitiers

Vers 
Tours

CHÂTELLERAULT

ZI NORD

Zone commerciale
D’Argenson

Zone commerciale
De l’Herse

Zone commerciale
De l’Etang

Zone du 
Sanital

Arthur Loyd – Etude de Marché – Poitou Vendée – Edition 2023
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Une année 2022 identique à la précédente en

termes de surfaces commercialisées, avec 24 765 m²,

avec cependant 20% d’opérations en moins.
Ce dynamisme témoigne de la volonté ́ des

entrepreneurs a ̀ aller de l'avant malgré ́ un contexte

économique et politique assombri depuis l'invasion de

l'Ukraine. Depuis septembre 2022 alternent périodes de

calme et forte demande, ce qui rend difficile tout

pronostic pour l’année 2023.
Les points a ̀ retenir pour 2022 : un niveau d'activité

élevée, des valeurs à la vente en hausse, tout comme

les loyers (en neuf comme en seconde main) et un stock
a ̀ la vente quasi nul.

LE MARCHÉ DES BUREAUX
POITIERS

11

DEMANDE
PLACÉE

OFFRE
DISPONIBLE

EVOLUTION
DES VALEURS

SYNTHÈSE

Arthur Loyd – Etude de Marché – Poitou Vendée – Edition 2023

Antoine GRASSEAU

Consultant Grand Poitiers

ANALYSE DE LA DEMANDE EN m²

EVOLUTION DE L’OFFRE DISPONIBLE EN m²

SURFACES COMMERCIALISÉES EN m²

VALEURS

ANALYSE

63%

31%

4%

2%

< 200

de 200 à 500

de 500 à 900

> à 900

37 590 38 857

31 150

35 897

43 919

2018 2019 2020 2021 2022

Neuf Seconde Main

Location
140 / 160 100 / 130

€ / m² / an HT HC

Acquisition 
1 400 / 2 000 900 / 1 200

€ / m²

43 919 m²

24 765 m²  placés
86 transactions

7474

4852
3424

4294

278
2613

Futuroscope / Chalembert

ZI République

Centre ville / boulevards

Grand Large / Pré Médard

Demi lune / Montgorges

Poitiers sud

68%

70%

32%

30%

2022

2021

Location Vente

élevé, des valeurs à la vente en

hausse, tout comme les loyers (en neuf

comme en seconde main) et un stock
a ̀ la vente quasi nul.

• Location ancien : + 8 %
• Location neuf : + 5 %

• Vente ancien : stable
• Vente neuf : + 15 %
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Depuis la crise sanitaire de 2020, nous constatons

plusieurs évolutions du marché bureau : une baisse du

nombre de demandes liée au télétravail, même si de

plus en plus le présentiel revient. La surface recherchée

a aussi nettement diminué, les prospects / clients sont

très attentifs à l’optimisation des surfaces, d’où l’intérêt

de les accompagner sur la définition de leur cahier des

charges. Si la demande est moins importante, elle est en

revanche plus qualitative. Entre 2021 et 2022, il faut noter

une hausse de 15€ HT/m2/an sur les loyers des bâtiments

neufs aménagés clés en mains.

Jusqu’en septembre 2022, la demande se portait plus sur

l’achat que la location. Tendance qui a changé depuis

le dernier trimestre 2022 et qui continue sur 2023 à cause

de la hausse significative des taux et donc problème de

financement. Toutefois, Il y a encore un manque de

produits à la vente sur Niort, plus précisément sur les

zones Terre de Sport et Mendès France.

LE MARCHÉ DES BUREAUX
NIORT

DEMANDE
PLACÉE

OFFRE
DISPONIBLE

EVOLUTION
DES VALEURS

SYNTHÈSE Neuf Seconde 

MainBrut Aménagé

Location
120 155 80 / 135

€ / m² / an HT HC

Acquisition 
1 600 2 500 1 100 / 1 800

€ / m²

Arthur Loyd – Etude de Marché – Poitou Vendée – Edition 2023

ANALYSE DE LA DEMANDE EN m²

EVOLUTION DE L’OFFRE DISPONIBLE EN m²

SURFACES COMMERCIALISÉES EN m²

VALEURS

ANALYSE

12

Kevin MIOT

Consultant Niort

produits à la vente sur Niort, plus

précisément sur les zones Terre de

Sport et Mendès France.

61%

27%

10%

2%

< 200

de 200 à 500

de 500 à 900

> à 900

14 652 m²  placés
48 transactions

217 400

4569

1656

902
1725

1166

2231

1686

Ebaupin

Baussais / La Crèche

MendèsFrance Niort

Mendès France Chauray

Terre de sport

St Liguaire / Noron

Centre Ville / gare

La Mude / av de La Rochelle

Boulevards

79%

78%

21%

22%

2022

2021

Location Vente

7 374

21 168 19 998

14 079

3 695 3 850
1 666

6 807

2019 2020 2021 2022

Seconde main

Neuf

20 886 m²

• + 5 % sur les locations
• + 20 à 45 % sur les ventes 
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Le stock de bureaux sur l’agglomération est

extrêmement réduit : pas d’offre en neuf et très peu

de seconde main. Les centres d’affaires sont pleins.

Concernant la demande, la zone nord reste la plus

demandée et la plus active. La majorité de cette

demande porte sur des bureaux de petite surface :

moins de 200 m².

LE MARCHÉ DES BUREAUX
CHATELLERAULT

DEMANDE
PLACÉE

OFFRE
DISPONIBLE

EVOLUTION
DES VALEURS

SYNTHÈSE

Neuf Seconde Main

Location
- 90 / 130

€ / m² / an HT HC

Acquisition 
- 500 / 800

€ / m²

Arthur Loyd – Etude de Marché – Poitou Vendée – Edition 2023

1 680 m²  placés
5 transactions

ANALYSE DE LA DEMANDE EN m²

OFFRE DISPONIBLE EN m²

SURFACES COMMERCIALISÉES EN m²

VALEURS

ANALYSE

13

Veronique NISSOU

Consultante Châtellerault

1080

600
Zone Nord

Zone Sud

150

370

1660

Grand Chatellerault Centre ville Zone Nord

2 180 m²

Valeurs stables

63%

32%

12%

3%

< 200

de 200 à 500

de 500 à 900

> 900
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LE MARCHÉ DES BUREAUX
VENDEE

DEMANDE
PLACÉE *

EVOLUTION
DES VALEURS

SYNTHÈSE
Neuf Seconde Main

Location
150 / 160 110 / 130

€ / m² / an HT HC

Acquisition 
1 800 / 2 400 1 200 / 1 800

€ / m²

Arthur Loyd – Etude de Marché – Poitou Vendée – Edition 2023

ANALYSE DE LA DEMANDE EN m²

SURFACES COMMERCIALISÉES EN m² *

VALEURS

ANALYSE

14

Cathy AUBERT

Consultante Vendée

59%

35%

4%

2%

< 200

de 200 à 500

de 500 à 900

> à 900

2 127 m²  placés
10 transactions

20%

80%

Vente

Location

Le marché tertiaire est dynamique :

les recherches portent principalement sur des petites

et moyennes surfaces (50 à 300 m²).

Les demandes significatives émanent des

administrations, plusieurs directions régionales sont

implantées sur l'agglomération.

Le stock immédiat est assez faible, il est porté par la

seconde main.

Plusieurs permis de construire ont été délivrés pour des

opérations significatives à l'échelle du marché

Le stock de bureaux devrait donc se reconstituer de

manière importante dans les trois années à venir.

• + 5 à 10 %

* Transactions 

réalisées par 

Arthur Loyd

1 927

200

La Roche Sur Yon Agglo

Autres

* Transactions réalisées par Arthur Loyd
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PROJETS A VENIR - 2023

TRANSACTIONS SIGNIFICATIVES - 2022 

450 m21 200  m2POITIERS JAUNAY MARIGNY

Preneur : CENTRE OUEST 
CEREALES  

Preneur : DEASTANCES SERVICEPreneur : COC Preneurs : VAL BENI + PICOTE

NIORT 1 000 m2

Au cœur du centre-ville piétonnier de Niort, l'Hôtel Consulaire va être
entièrement transformé pour la réalisation d'un projet immobilier mixte de 6 550
m2 de surface. Les façades de cet ensemble donneront à la fois sur la Place du
Temple et sur la Place de la Comédie. Plusieurs bâtiments avec des accès
indépendants et une cour intérieure paysagée constitueront ce projet. Le
bâtiment situé sur la place du Temple sera conservé et réhabilité avec une
surface commerciale / tertiaire de 1000 m² environ au rez-de-chaussée. Les
étages supérieurs seront transformés en bureaux et logements. La partie de cette
opération située rue Barbezière, face à la Place de la Comédie, conservera sa
façade classée et accueillera un Hôtel 3* de 65 chambres. Situé à 150m de la
Brèche ou se trouve 530 places de parkings avec 1h gratuite.

LA ROCHE S/ YON 3 000 m2

Dans un esprit collaboratif de demain, un
bâtiment à haute performance énergétique, de 3
000 m² environ d'espace de bureaux. Ce
bâtiment offrira de vastes plateaux modulables
lumineux avec balcon et rooftop. Ce bâtiment est
situé dans la zone Beaupuy au nord de la Roche
sur Yon, il est visible depuis l'axe Nantes La Roche-
sur-Yon et la ligne TGV Paris La Roche-sur-Yon.

Un programme neuf de 2 600 m² environ de
bureaux à quelques minutes du centre-ville et des
centres commerciaux avec son parc de
stationnement aérien de 98 places. Le fairway
offrira une bonne visibilité. Il se situe dans la zone
tertiaire « Pierre Levée » implantée parallèlement à
la D 760. La conception de ce programme a fait
l'objet d'une réflexion approfondie sur ses
performances énergétiques, thermique,
acoustique ainsi qu'à son intégration dans
l'environnement.

LA ROCHE S/ YON 2 600 m2

955 m2NIORT 

Preneur : CENTRE OUEST 
CEREALES  

Preneur : ASFODEP
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Neuf Seconde Main

Location
70 / 90 50 / 70

€ / m² / an HT HC

Acquisition 
1 050 / 1 150 400 / 650

€ / m²

LE MARCHÉ DES LOCAUX D’ACTIVITÉS
POITIERS

17

ANALYSE DE LA DEMANDE EN m²

OFFRE
DISPONIBLE

EVOLUTION
DES VALEURS

DEMANDE
PLACÉE

SYNTHÈSE

Arthur Loyd – Etude de Marché – Poitou Vendée – Edition 2023

8%

64%

27%

1%

< 200

de 200 à 500

de 500 à 900

> à 900

44 850

61 386
64 392

53 942

64 299

2018 2019 2020 2021 2022

EVOLUTION DE L’OFFRE DISPONIBLE EN m²

SURFACES COMMERCIALISÉES EN m²

VALEURS

64 299 m²

103 288 m²  placés
41 transactions

87 224

5 380
450

5 459
4 600

ZI République

Chasseneuil / Jaunay M

Demi Lune / Montgorges

Poitiers Sud

Autres

73%

69%

27%

31%

2022

2021

Location Vente

Comme en bureaux, 2022 fait presque jeu égal

avec 2021 si on excepte une opération exceptionnelle de

70.000m² qui voit l'implantation de la plateforme logistique

Barjane. C'est un signal fort car après Clarion, un second

opérateur confirme l'intérêt géographique de Poitiers. Ce

sont d'ailleurs les transporteurs qui en 2022 ont occupé les

plus grandes surfaces avec Chaveneau, souvent

demandeur de solutions complémentaires, le breton

Multicourses acteur du dernier km arrivé en force pour

satisfaire Amazon, ou en encore TCS qui multiplie par 4 sa

surface d'exploitation. Comme toujours, le marché des

locaux d'activités est porté par les PME locales et artisans,

mais les stocks sont vides ou presque, surtout à la vente.

Effet mécanique du neuf proposé à plus de 1.000 €/m² :

l’an

Antoine GRASSEAU

Consultant Grand Poitiers

ANALYSE

l'ancien ne cesse de grimper. La ZI

République est pleine, Aliénor d'Aquitaine

se rempli bien et il est à parier que les

50ha prélevés par Grand Poitiers sur le

projet initial manqueront cruellement.

• Location ancien : + 15 %
• Location neuf : + 5 %

• Vente ancien : + 5 %
• Vente neuf : + 5 à 10 %
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En 2022, comme lors des deux années

précédentes, la demande a été supérieure à l’offre.

Néanmoins un rééquilibrage a commencé à s’opérer en

fin d’année grâce à la sortie de programmes neufs, mais

aussi parce que la demande a baissé au dernier

trimestre. Cette baisse de la demande s’est confirmée

au cours des 1ers mois de 2023. Par conséquent, l’offre

disponible est désormais en hausse, mais il manque

toujours de produitstoujours d’offre à la vente. Autre

manque : les bâtiments de messagerie de 2000 à

4000m2.

Neuf Seconde Main

Location
55 / 80 40 / 55

€ / m² / an HT HC

Acquisition 
1 000 / 1 400 400 / 800

€ / m²

LE MARCHÉ DES LOCAUX D’ACTIVITÉS
NIORT

18

ANALYSE DE LA DEMANDE EN m²

EVOLUTION DE L’OFFRE DISPONIBLE EN m²

SURFACES COMMERCIALISÉES EN m² VALEURS

OFFRE
DISPONIBLE

EVOLUTION
DES VALEURS

DEMANDE
PLACÉE

SYNTHÈSE

Arthur Loyd – Etude de Marché – Poitou Vendée – Edition 2023 18

Patrick FRUY

Consultant Niort

7%

54%

18%

21%

< 200

de 200 à 500

de 500 à 900

> à 900

25 499 m²  placés
44 transactions

257

4565

5648

2505

854

1050

6320

La Mude / av de La Rochelle

Baussais / La Crèche

St Liguaire / Noron

MendèsFrance Niort

Boulevards

Bessines / Ebaupin

Mendès France Chauray

53%

62%

47%

38%

2022

2021

Location Vente72 887 m²

42 700

22 123

35 448

25 083

72 887

2018 2019 2020 2021 2022

ANALYSE

produits à la vente. Autre manque : les

bâtiments de messagerie de 2 000 à 4

000 m².

• + 20 à 30 % sur le neuf
• Stable sur le marché de 

la seconde main
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Il n’y a pas d’offre en neuf et très peu de

seconde main. Ce manque de disponibilité devrait

être en partie comblé en 2023 grâce à un programme

en cours de construction. La zone nord est la plus

active de l’agglomération. Concernant la demande

on note qu’elle porte en majorité sur des cellules d’une

surface comprise entre 200 et 500 m².

Neuf Seconde Main

Location
- 40 / 70

€ / m² / an HT HC

Acquisition 
- 300 / 500

€ / m²

LE MARCHÉ DES LOCAUX D’ACTIVITÉS
CHATELLERAULT

19

ANALYSE DE LA DEMANDE EN m²

OFFRE DISPONIBLE EN m²

OFFRE
DISPONIBLE

EVOLUTION
DES VALEURS

DEMANDE
PLACÉE

SYNTHÈSE

Arthur Loyd – Etude de Marché – Poitou Vendée – Edition 2023

4 544 m²  placés
6 transactions

19

8155

13984

668 415

Grand
Chatellerault

Zone Nord Zone Ouest Grands axes

23 222 m²

525

75

389

3555

ZI Nord

Antran

Availles

Naintré

Valeurs stables

SURFACES COMMERCIALISÉES EN m²

VALEURS

ANALYSE

Veronique NISSOU

Consultante Châtellerault

8%

42%

16%

34%

< 200

de 200 à 500

de 500 à 900

> 900
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Neuf Seconde Main

Location
70 / 80 60 / 67

€ / m² / an HT HC

Acquisition 
1 100 / 1 200 725 / 800

€ / m²

LE MARCHÉ DES LOCAUX D’ACTIVITÉS
VENDEE

20

ANALYSE DE LA DEMANDE EN m² VALEURS

EVOLUTION
DES VALEURS

DEMANDE
PLACÉE *

SYNTHÈSE

Arthur Loyd – Etude de Marché – Poitou Vendée – Edition 2023 20

Cathy AUBERT

Consultante Vendée

9%

59%

22%

10%

< 200

de 200 à 500

de 500 à 900

> à 900

SURFACES COMMERCIALISÉES EN m² *
ANALYSE

5 893 m²  placés
13 transactions

8%

92%

Vente

Location

Le marché des locaux d’activités est très
dynamique. Le stock est très faible a ̀ l’échelle du

territoire et la demande est importante. Le stock est
donc insuffisant pour y répondre ; que ce soit a ̀ la

location ou a ̀ la vente. Les prix de vente ont tendance ̀

à augmenter plus rapidement que les valeurs locatives
(du fait de la rareté ́ de l’offre). On constate un

manque de fonciers sur l’agglomération de La Roche

Sur Yon, ce qui limite la possibilité de réaliser des

opérations d’envergure.

• + 10 à 15 %

* Transactions 

réalisées par 

Arthur Loyd

* Transactions réalisées par Arthur Loyd

2 960

930

2 003

La Roche Sur Yon agglo

Luçon

Autres
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2 700 m22 000 m2POITIERS – ZI REPUBLIQUE POITIERS – Pré Medard

Preneur : CENTRE OUEST 
CEREALES  

Preneur : DEASTANCES SERVICEPreneur : MULTICOURSEPreneur : TCS

CHATELLERAULT de 200 à 2 900 m2

POITIERS – ZI République Surface divisible – 2 500 m2

PROJETS A VENIR - 2023

TRANSACTIONS SIGNIFICATIVES - 2022 

Situés au cœur de la ZI nord de la ville, ensemble de locaux d'activités neufs dans

un nouveau parc d'activité situé à un emplacement stratégique à la fois très visible

et très accessible par la D910 Poitiers/Châtellerault et A10 Bordeaux/Paris. Ce

bâtiment neuf proposera plusieurs lots à la vente, avec locaux d'activités /

entrepôts en rez-de-chaussée et bureaux en mezzanine à partir de 200m². Parking

privatif dont parking véhicules légers, des places de stationnement Personnes à

Mobilité Réduite (PMR) et places de rechargement électrique. Livraison premier

semestre 2024.

Création d'un parc d'activités ZI république de 2.500m² divisible à partir de 180m²

afin de répondre à la demande de locaux d'activités des artisans et à la faiblesse

de l'offre. Livraison 2014

PROJETS A VENIR - 2023

NIORT – Mendes France 346 m2

A louer cellules de stockage et locaux d'activités au sein d'un programme neuf.

Emplacement idéal : situé sur la zone Mendès France (plus grande zone

commerciale de Niort avec notamment Géant Casino, Jardiland, Castorama,

Boulanger...), à moins de 10min en voiture du péage de la Crèche (A10) et à

environ 10min en voiture de l'hyper centre. Ce programme profite également

d’une excellente visibilité parce que situé en bordure du boulevard Arago : axe

principal de la zone. Plusieurs cellules de stockage / locaux d'activités disponibles.

1 040 m² disponibles, divisible à partir de 346. Porte sectionnelle / sanitaires /

hauteur sous plafond de 5,50 m. Loyer : 65€ HT/HC/m²/an
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Le marché des locaux commerciaux
le marché des commerces
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Le marché de l’immobilier commercial a connu une

certaine stabilité : les valeurs n’évoluent pas, la répartition

des commercialisations entre vente et location non plus,

pas plus que les surfaces recherchées. Le marché est resté

dynamique en 2022 : le volume des transactions a progressé

par rapport à l’année passée ; principalement porté par la

commercialisation des dernières surfaces disponibles du

programme « tripode » sur Poitiers nord et par l’implantation

de grandes enseignes dans la galerie Beaulieu.

L’agglomération ne comptant plus de nouveaux

programmes, dans la galerie Beaulieu. L’agglomération ne

comptant plus de nouveaux programmes, le stock

disponible à diminué.

Emmanuel FERRU

Dirigeant et spécialiste commerces

LE MARCHÉ DES COMMERCES
POITIERS
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ANALYSE DE LA DEMANDE EN m²

OFFRE
DISPONIBLE

EVOLUTION
DES VALEURS

DEMANDE
PLACÉE

SYNTHÈSE
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53%

37%

8%

2%

< 200

de 200 à 500

de 500 à 900

> à 900

41 774 m²

26 503
29 234

42 084
45 686

41 774

2018 2019 2020 2021 2022

EVOLUTION DE L’OFFRE DISPONIBLE EN m²

SURFACES COMMERCIALISÉES EN m²

VALEURS

ANALYSE

29 329 m²  placés
119 transactions

87%

93%

0

13%

7%

0

2022

2021

2020

Location Vente

Centre ville n°1
Centre ville

n°1bis / n°2

Retail / zones 

commerciales

Location

€ / m² / an HT HC
200 / 500 120 / 300 90 / 160

Acquisition 

€ / m² 
2 500 / 4 000 1 500 / 2 500 1 100 / 2 000

4 458

9 165

964587

4 104

3 793

5 232

Centre Ville / gare

Chasseneuil / Grand axe

Poitiers Sud

Grand Large

Beaulieu

Demi lune / Tripode

Autres

programmes, le stock disponible a

diminué. Les surfaces de plus de 1 000 m²

manquent en périphérie. Nous

comptabilisons une diminution de la

demande sur les 1ers mois de 2023.

Valeurs stables
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Centre ville

n°1
Centre ville

n°1bis / n°2
Retail / zones 

commerciales

Location

€ / m² / an HT 

HC

150 / 450 130 / 350 80 / 150

Acquisition 

€ / m² 
2 000 / 4 000 1 500 / 2 500 1 000 / 2 000

LE MARCHÉ DES COMMERCES
NIORT

24

ANALYSE DE LA DEMANDE EN m²

EVOLUTION DE L’OFFRE DISPONIBLE EN m²

SURFACES COMMERCIALISÉES EN m²
VALEURS

OFFRE
DISPONIBLE

EVOLUTION
DES VALEURS

DEMANDE
PLACÉE

SYNTHÈSE
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33%

30%

22%

15%

< 200

de 200 à 500

de 500 à 900

> à 900

34 282 m²

2343
140

640

9138

7432

3285

3304

St Liguaire / Noron

Terre de sport

Boulevards

MendèsFrance Niort

Mendès France Chauray

La Mude / av de La Rochelle

Centre Ville / gare

91%

86%

0

9%

14%

0

2022

2021

2020

Location Vente

3 740

21 381

11 190
13 348

34 282

2018 2019 2020 2021 2022

26 699 m²  placés
72 transactions

Nous constatons que la zone Mendès France

Niort Chauray reste le secteur géographique le plus

dynamique. La zone à accueillie en 2022 presque le

deux-tiers des surfaces commercialisées. Néanmoins les

2 autres zones (Terre de Sport, av de Limoges, et La

Mude, à Bessines) ont été actives et les locaux attractifs

ont trouvé preneurs. Nous constatons un manque de

surface à la vente, car la demande est réelle et forte

alors que l’offre est rare.

Patrick FRUY

Consultant Niort

ANALYSE

surface à la vente, car la demande est

réelle et forte, alors que l’offre est rare.

Valeurs stables
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Centre ville
Retail / zones 

commerciales

Location

€ / m² / an HT HC
80 / 100 90 / 120

Acquisition 

€ / m²  
700 / 900 700 / 1 000

LE MARCHÉ DES COMMERCES
CHATELLERAULT

25

OFFRE
DISPONIBLE

EVOLUTION
DES VALEURS

DEMANDE
PLACÉE

SYNTHÈSE
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5 869 m²  placés
16 transactions

1658

3504

1678
1978

3140

Centre ville Zone Nord Zone Sud Grands axes Grand
Chatellerault

11 958 m²

1396

1650

334

392

2097
Centre ville

ZI Nord

Zone de l'Herse

Grands axes

Naintré

28%

44%

11%

17%

< 200

de 200 à 500

de 500 à 900

> 900

En zone commerciale, les locaux disponibles

sont très rares (encore plus à la vente). Les valeurs
locatives ont, du fait de leur rareté ́, augmenté. 2

demandes sur 3 portent sont des recherches de

locaux commerciaux en retail. Les enseignes

recherchent en majorité des emplacements à

proximité d’enseignes alimentaires, avec une visibilité

maximale et un parking accessible.

Le centre-ville compte peu de disponibilités sur ses

emplacements n°1 et les valeurs restent stables.

ANALYSE DE LA DEMANDE EN m²

OFFRE DISPONIBLE EN m²

Valeurs stables

SURFACES COMMERCIALISÉES EN m²

VALEURS

ANALYSE

Veronique NISSOU

Consultante Châtellerault

Sur ce secteur, environ 1/3 des

demandes concernent des projets

de restauration.
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La demande croissante de locaux

commerciaux est de plus en plus palpable dans un

marché dynamique où les demandes affluent. Ces

demandes se concentrent sur le centre-ville et sur la

zone nord des Flâneries. Les surfaces recherchées se

situent principalement dans une fourchette de taille

moyenne à petite, variant de 100 m² à 500 m². La

vacance locative est pratiquement nulle, les derniers

locaux commerciaux disponibles à Sud Avenue sont en

cours de location.

Le centre-ville de la Roche-sur-Yon connaît une

revitalisation grâce à de nouveaux projets de

réhabilitation tels que ceux des Halles, de la mairie et

des environs de la place Napoléon. De plus en plus de

commerces de bouche et d'enseignes souhaitent

s'installer dans le centre-ville en plein renouveau, qui se

veut plus animer.

Centre ville

n°1

Centre ville

n°1bis / n°2

Retail / zones 

commerciales

Location

€ / m² / an HT 

HC

276 € 172 € 90 / 150

Acquisition 

€ / m²
- - 1 400 / 2 000

LE MARCHÉ DES COMMERCES
VENDEE

26

ANALYSE DE LA DEMANDE EN m² VALEURS

EVOLUTION
DES VALEURS

DEMANDE
PLACÉE *

SYNTHÈSE
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Cathy AUBERT

Consultante Vendée

51%

34%

8%

7%

< 200

de 200 à 500

de 500 à 900

> à 900

SURFACES COMMERCIALISÉES EN m² *
ANALYSE

10 889 m²  placés
25 transactions

4%

96%

Vente

Location

Valeurs stables

* Transactions 

réalisées par 

Arthur Loyd

9 501

1 388

La Roche Sur
Yon

Autres

* Transactions réalisées par Arthur Loyd des environs de la place Napoléon.

De plus en plus de commerces de

bouche et d'enseignes souhaitent

s'installer dans le centre-ville en plein

renouveau, qui se veut plus animé.
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PROJETS A VENIR - 2023

TRANSACTIONS SIGNIFICATIVES - 2022 

NIORT - Chauray 552 m² divisibles

334 m2239 m2CHASSENEUIL

Preneur : CENTRE OUEST 
CEREALES  

Preneur : DEASTANCES SERVICEPreneur : ZOOMALIAPreneur : DECOR HEYTENS

CHATELLERAULT 1 512 m21 906 m2NIORT

Preneur : CENTRE OUEST 
CEREALES  

Preneur : DEASTANCES SERVICEPreneur : BASIC FITPreneur : TRENTE ORMEAUX

NIORT

A louer, locaux commerciaux à Niort dans la zone Mendès France-Chauray.

Produit rare ! Ce nouveau programme en cours de construction est idéalement

situé : en bordure de rond point, au cœur de la zone et entouré de grandes

enseignes comme Géant Casino, Jardiland, Maisons du monde, Bureau vallée,

Ford, Brut Butcher, Feu Vert... Visibilité assurée. Très grand linéaire façade avec

grandes vitrines. Parking en façade. Surface totale disponible : 552 m², divisibles à

partir de 180 m². Locaux livrés brut hors d'eau hors d'air fluide en attente. Loyer

mensuel HT/HC pour 552 m² : 6 624€
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INVESTISSEMENT
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NOS CHIFFRES

pour 2022

Eric TERRIERE

Dirigeant et

spécialiste investissement

7 800 m² transactés

9 biens vendus

6,8 millions d’euros
transactés

8

13
12

9

2019 2020 2021 2022

Comme en 2021, la demande est restée

soutenue avec un ralentissement à partir du 4ème

trimestre.

Les prix ont cessé d’augmenter, les investisseurs

achètent difficilement à des taux de rendement

inférieurs à 7 %. La hausse des taux d’intérêts

contribuent à un retour à des rendements

compris entre 7 et 9 %.

TYPE TAUX AEM

Bureaux 7 à 9 %

Commerces Retail 7 à 9 %

Commerce centre ville n°1 6 à 7,5 %

Commerce autres 8 à 10 %

Locaux d’activité 7,5 à 10 %

Ces taux sont similaires sur les 3 agglomérations,

Poitiers, Niort & la Roche sur Yon.

Comme au niveau national, les investisseurs

privés se tournent plus facilement vers les

bâtiments d’activité.

AU NIVEAU NATIONALAU NIVEAU LOCAL

Montants investis en immobilier d’entreprise en

France :

Une part de marché en baisse continue depuis

2020 pour le bureau au profit d’autres classes

d’actifs.

Source : Arthur Loyd Etudes et Recherche
- Point marché T1 2023

Après 2 années de hausse consécutives, le

marché de l’investissement en immobilier

d’entreprise marque le pas, car si les volumes se

sont maintenus en 2022, le 4ème trimestre a

enregistré une baisse très importante.

Nous allons vers une répartition plus homogène

des allocations d’actifs.
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ILS NOUS ONT FAIT CONFIANCE EN 2022

Arthur Loyd – Etude de Marché – Poitou Vendée – Edition 2023

NIORT

LA ROCHE SUR YON

POITIERS

CHATELLERAULT
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LEXIQUE

Arthur Loyd – Etude de Marché – Poitou Vendée – Edition 2023

Emplacement «n°1 » :axe commercial incontournable, bénéficiant de flux importants, où se positionnent une demande importante etles enseignes nationales

Emplacement « n°1 bis » : axe commercial incontournable, bénéficiant de flux importants, où se positionnent une demande importante de la part des

indépendants et affiliés

Emplacement « n°2 » : axe commercial bénéficiant de moins de flux et de demandes que les axes n° 1 et 1bis

Enseigne nationale : marque installée sur plus de 8 points de vente qui ne sont pas concentrés sur une seule région

Retail Park : ensemble commercial à ciel ouvert, réalisé et géré comme une unité. Il comprend au moins 5 unités locatives et sa surface est supérieure à 3 000 m²

SHON

Demande placée : Somme des m² effectivement commercialisésannuellement

Taux de vacance : rapport entre le nombre d’emplacements commerciaux inoccupés pour une période indéterminée et le nombre d’emplacements

commerciaux total sur la zone étudiée

Valeur locative : Moyenne pondérée par la surface prise à la location.

Valeur vénale : La valeur vénale correspond au prix auquel un bien ou un droit immobilier pourrait être raisonnablement cédé en cas de vente amiable au

moment de l’expertise.

Commerçant affilié : Ce sont tous les points de vente d'entreprises juridiquement indépendantes liées à une tête de réseau par un contrat de commission-

affiliation. Dans le cadre d'un contrat de commission-affiliation, le commerçant n'est pas propriétaire de son stock (il ne choisit pas la marchandise et les prix de

vente sont imposés). La propriété de la marchandise passe directement de la tête de réseau au client. Le commissionnaire-affilié est alors rémunéré à la

commission.

Commerçant franchisé : Entreprises juridiquement indépendantes qui bénéficient notamment du savoir-faire et de l’enseigne du franchiseur dans le cadre

d'un contrat de franchise. Les points de vente utilisent l'enseigne dans le cadre de relations contractuelles assorties de droits et d'obligations par rapport au

franchiseur.

HT : Hors TVA

HC : Hors charges

Local d’activité : localàusage destockage et/oudeproduction



Arthur Loyd – Etude de Marché – Poitou Vendée – Edition 2023

LE RESEAU ARTHUR LOYD EN 2022
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Dunkerque

Lille

Valenciennes

Amiens

Paris

Compiègne
Soissons

Fontainebleau

Melun

Rouen
La Havre

Caen

Alen on

Chartres

Brest

Lorient

Vannes

Rennes

Laval Le Mans

Metz

Nancy
Strasbourg

Mulhouse

Troyes

Dijon
Besan on

Orléans

Blois

ToursAngersNantes
Bourges

Châteauroux

Poit iersNiort

La Rochelle

Angoulême

Limoges

Brive

Bordeaux

Biarritz

Pau

Agen

Toulouse

Vichy

Clermont

Châlon s/ Saône

Lyon

Mâcon

Villefranche
S/ Saône

Annecy

Chambéry
St Et ienne

Grenoble

Romans S/ Isère

Valence

Montélimar

Aix en Provence

Avignon

Montpellier

N mes Nice

Bourg-en-Bresse
Roanne

La Roche S/ Yon

Thionville

Périgueux

Évreux

LA GUADELOUPE

LA GUYANE

LA MARTINIQUE

Baie Mahault

Cayenne

Le Lamentin

LA RÉUNION

St Denis

LA GUADELOUPE

Baie Mahault

LA GUYANE

Cayenne

LA MARTINIQUE

Le Lamentin

LA RÉUNION

St Denis

+ de 3 M m2
commercialisés

72 M€ 
de chiffre d’affaires

3000
transactions

1er
Réseau
national de 
conseils en 

immobilier 
d’entreprise

380 Collaborateurs
qualifiés & motivés

4 Structures Transverses :
Logistique - Asset Management 
Investissement - Etudes & 
Recherche 

+ de 30 ans
d’existence

+ de 70 Agences
partout en France
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