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Recherche immobiliere, cession/acquisition d’actifs,
regroupement de vos équipes, désengagement
contractuel de site(s), renégociation de bail

Stratégie de commercialisation, identification des
locataires et/ou d’'acquéreurs, mission de conseil en
marketing des actifs

Stratégie d’acquisition, arbitrage, externalisation,
rationalisation immobiliere ; actifs a l'unité &
portefeuilles nationaux

Gestion d’actifs immobiliers pour le compte de ftiers,
gestion patrimoniale/stratégie, optimisation locative,

gestion financiere et budgétaire
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Comme chaque année & pareille époque nous sommes ravis de vous présenter |'édition 2024 de notre Etude de
marché de I'immobilier professionnel.

Cette nouvelle édition (la 11eme 1), poursuit le méme objectif que les précédentes : vous présenter une analyse
détaillée des dynamiques qui ont animé nos marchés de bureaux, locaux commerciaux et d’'activité sur nos marchés
de la Vienne, des Deux-Sevres et de la Vendée.

Depuis 3 ans maintenant nous avons la chance de pouvoir enrichir notre étude locale avec le Baromeétre national
Arthur Loyd sur I'attractivité des métropoles. Vous retrouverez en page 11 les criteres qui ont permis a I'agglomération
Poitevine de se hisser a la 2¢Mme marche de ce podium.

Cette bonne performance illustre assez bien la capacité de résilience de nos villes. En effet malgré le contexte
économique morose de 2023, les volumes de fransactions ont été assez peu impactés.

L’'ensemble de I'équipe Arthur Loyd Poitou Vendée se tient disponible pour vous commenter ces chiffres et répondre
d vos interrogations.

Bonne lecture ! Eric TERRIERE Emmanuel FERRU
Dirigeant de I'agence Dirigeant de I'agence

|
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Arthur GENDRON
Négociateur commerce
Poitiers

a.gendron@arthur-loyd.com

Andreea PALACEAN
Stagiaire en négociation
immobiliere

Clément SAVARY

Alternant négociateur
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c.savary@arthur-loyd.com
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Kévin MIOT

Négociateur bureaux Niort et
Parthenay
k.miot@arthur-loyd.com

Laura POIRIER

Alternante chargée de
communication

|.poirier@arthur-loyd.com

Alban THIBAULT
Négociateur activité

Poitiers 7
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POITIERS : 2¢™¢ AGGLOMERATION LA PLUS ATTRACTIVE

i,

2¢me - Poitiers

75 indicateurs

Chiffres utilisés pour la
construction de l'indice
d'attractivité & résilience
Arthur Loyd

50 métropoles &
agglomérations

Passés au crible.

+ 30 sources

De données officielles
ou reconnues, les plus
récentes au moment du
fraitement staftistique.

82% de la

population
Francaise des aires
d'aftraction de plus de

100 000 habitants pour
le classement.
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Source : Barométre Arthur Loyd 7éme édition — Attractivité et résilience des métropoles

Poitiers reste plébiscitée, se positionnant a la deuxieme place du podium des agglomérations les plus
attractives de France.

C'est plus spécifiquement sur la thématique de la qualité de vie que la préfecture de la Vienne a su faire la
différence. Ainsi fait-elle honneur a sa réputation de centre universitaire de référence, grce & un maillage
extrémement dense en la matiere, qui en fait I'un des principaux pdles universitaires de la Nouvelle-
Aquitaine. Une stratégie qui s'avere payante, au regard de son taux élevé de dipldbmés, ou de la nette
croissance de sa jeune population. Sans étre attractif, le colt de I'immobilier résidentiel n'y est pas prohibitif,
cela en dépit d'une politique de sobriété fonciere. Une démarche qui n'empéche pas Poitiers de repenser
la ville, et I'incite d mettre en place des projets de réaménagement urbain (programmes des quartiers du
Palais, de la Gare ou encore du Pont-Neuf).

Comptant un nombre élevé d'étudiants étrangers dans ses rangs, Poitiers s'avere par ailleurs assez bien
reliee aux grandes métropoles europeennes. Comme I'atteste la frequentation de ses gares, ou encore ses
installations de bornes de recharge électriques, Poitiers sait également travailler sur ses capacités de
connexion. Cela d’autant plus qu’elle s’avere bien reliee a Paris et aux principales métropoles francaises. A
une échelle tres locale, elle patit néanmoins d'un mangue d’aires de covoiturage, et de transports collectifs
en site propre.

Poitiers connait une performance mitigée sur le plan de la vitalité économique, cela méme si elle peut
s'appuyer sur un taux de chémage faible et un taux de créations d’entreprises important. Elle souffre
néanmoins d'une faible implantation de grandes entreprises. Signal positif, I'économie de Poitiers est
néanmoins soutenue par un marché immobilier tertiaire animé, avec des loyers de bureaux neufs
relativement attractifs.

Refrouvez la 7éme édition du Barométre .
Arthur Loyd en scannant le QR Code : E
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LE MARCHE DES BUREAUX

POITIERS

(el

SYNTHESE

Demande placée

24 150 m? places
97 transactions

Hausse de la demande
placée en nombre par
rapport & 2022

Baisse de la demande
placée en m? par
rapport a 2022

Evolution des valeurs

Valeur en neuf clés en
main en hausse

Valeurs de la seconde
main en baisse

Offre disponible

40 448 m? disponibles

Offre stable par rapport
a 2022

Il ANALYSE DE LA DEMANDE EN M?

de2002500 SN 17,56%

de 500 a 900 1,35%

>900 | 1,35%

B SURFACES COMMERCIALISEES EN M-

7% 7% Boulevards
0,
M“ 10%
Centre-ville

14% Demi Lune /
Montgorges

= Technopole du

Futuroscope / ZA de
Chasseneuil
56% = Poitiers Sud
Vente [N 23%
Location 77%

oyd
B VALEURS
Location Vente
175,00 € 2880,00 €
137,00 €
1563,00 €
80,00 €
I 605,00 €
Maxi Moyen Mini Maxi Moyen Mini
B ANALYSE

¢6 Le marché tertiaire poitevin a connu un certain

dynamisme en 2023 : en effet, malgré la conjoncture, le nombre
de fransactions a augmenté.
On note ftoutefois une certaine prudence des utilisateurs
comparé aux années précédentes ils ont recherché de plus
petites surfaces (d'ou une surface globale commercialisée en
légere baisse) et plutdét a la location qu'a la vente ;
conséguence logique de la conjoncture économique morose,
de [I'augmentation des taux d'intérét et des colts de
construction.  C'est d'ailleurs ce dernier point qui explique

. I'augmentation des loyers, principalement dans le
neuf livré « clés en mains ».

Emmanvuel FERRU

; ‘ Dirigeant - chargé de bureaux et
¥ ¢, d'investissement

16|



LE MARCHE DES BUREAUX

NIORT 2 s
B ANALYSE DE LA DEMANDE EN M B VALEURS
. Location Vente
SYNTHESE
165,00 € 2500,00 €
1563,00 €
80,00 € 1100,00 €
Demande placée
P > 200 - 14,28% I l
IEm 14 234 m? places
42 transactions Maxi Moyen Mini Maxi Moyen Mini

Demande placée stable
par rapport & 2022

Il SURFACES COMMERCIALISEES EN M? B ANALYSE
.Q ST € EE T R “Por rapport & 2022, pas de réelle évolution du
Valeurs stables en marché du bureau. Le nombre de demandes n'a pas
seconde main 13% i augmenté, lié toujours au télétravail.
1% '('i_/'h?;drgi'crance Les utilisateurs sont trés attentifs & I'optimisation de la surface
Valeurs en neuf en 3%\ \ _ occupée et expriment donc un véritable accompagnement sur
hausse 1% 5 36% Mendes France Niort la définition de leur cahier des charges.
6%. Coté valeurs, entre 2022 et 2023, il faut noter une hausse de
Saint-Liguaire / Noron 5€/m2/an sur les loyers des batiments neufs avec bureaux livrés
KA offre di bl « clés en mains ». En seconde main les valeurs restent stables.
re disponible = La Mude / Avenue de La demande s'oriente plutdét vers de la location que de la
N 35 546m? disponibles La Rochelle vente, et plutét des petites et moyennes surfaces.
Offre en hausse par rapport 25% 1% = Terre de Sport
a 2022

14%
= Centre-ville / Gare
7 Kévin MIOT
) / Négociateur bureaux Niort et

Parthenay
17\

. 1
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Transactions Significatives

A"’h%d

du marcheé

emineo
Chavuray (79) - Avenue de Paris Poitiers (86) - Z.A. Chasseneuil Poitiers (86) - Z.A. Chasseneuil
Location - 1 635m? Location — 1 047m? Vente - 414m?




—

A"’h%d

Offres neuves

Il TR,

Programme Tresco Parc des Colonnes Rochewood
Niort (79) - Zone Terre de Sport Chavuray (79) - Zone Mendés France Mouvilleron Le Captif (85) - Parc de Beaupuy
Location - 1 000m? Location - 150m? Vente - 384m?

19 |
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mz MARCHE DU

POITIERS

SYNTHESE

Demande placée

28 869 m? placés
120 transactions

5

Demande placée
stable parrapport
a 2022

Evolution des valeurs

Hausse des valeurs en
neuf

R A offre disponible

30 500 m? disponibles
Offre en baisse par
rapport a 2022

COMMERCE

B ANALYSE DE LA DEMANDE EN M?

<200

de200a500 [N 1341%

de 500 a 900 2,43%

>900 I 6,09%

B SURFACES COMMERCIALISEES

3%

8% ‘ 15%
4% ‘

4%

22%

24%

Vente 21%

78,04%

EN M?

= Boulevards

= Centre-ville / gare

= Demi-lune / Montgorges
Chasseneuil
Poitiers Sud
Grand large

= République / Migné-Auxances

= Beaulieu / Couronneries / Trois
cités

Location | 79%

A"’hﬂ{;d
Il VALEURS
Location Vente
20000 4000,00 €
2500,00 €
250,00 €  220,00€ 200000 €
30,00 € 120,00 € 1400,00 €
130, ’ 1100,00 €
. 90,00 € I 1100,00 €
Centre-ville Périphérie Centre-ville Périphérie

Maxi ® Moyen = Mini Maxi B Moyen = Mini

B ANALYSE

6 Nous avons constaté une baisse globale de la
demande sur le 2nd semestre 2023 ; cependant nous
observons une dynamique différente selon les secteurs :
la demande est croissante sur la périphérie, et a I'inverse, les
prospects délaissent  le centre-ville. La dynamique en
périphérie est portée par le retour des enseignes nationales ;
retour notable depuis le début de I'année 2024.

Coté valeurs, en centre-ville, la diminution de la demande a
généré une augmentation du nombre de locaux vacants
sans pour autant faire baisser les valeurs locatives alors
qu'elles ont |égérement augmenté dans les zones

commerciales dynamiques, notamment sur les
ﬁ emplacements de premier choix. L'offre de
el ¢ produits disponibles d la vente reste limitée.

Arthur GENDRON
Négociateur commerce Poitiers 21
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'LE MARCHE DU COMMERCE
NIORT At

Il ANALYSE DE LA DEMANDE EN M? B VALEURS
. Location Vente
SYNTHESE <200 80,28% A800,00 £
500,00 €
de200a500 [ 12.67% 2500,00 €
Demande pIGCée 250,00 € 1800,00 € 1800,00€
R de 500 a 900 4,22% 160,00 € = 4ooio(§)0§ 00€
=31 26 732 m? placés 130,00 € 120,00 € :
. 80,00 €
73 fransactions >900 J 2,81% .
Demande placée i sriphéri Centre-ville Périphérie
Centre-ville Périphérie
stable par rapport ) .
& 2022 Maxi ® Moyen Mini Maxi ® Moyen Mini
B SURFACES COMMERCIALISEES EN M? B ANALYSE

® Evolution des valeurs
= . ¢
Evolution stable

Le nombre de demandes en commerce a
12% nettement baissé comparé aux années précédentes.

RA
KN

Offre disponible

30 600m? disponibles

Offre en baisse
par rapport a 2022

17%

1%

15% //

1%

20% = Mendes France Chauray

Mendeés France Niort

= Saint Liguaire / Noron
La Mude / Avenue de La
Rochelle
Terre de Sport

= Centre-ville / Gare

Boulevards

Le marché a connu deux dynamiques presque opposeées :
Conséquence d'une baisse de la demande, le stock de locaux
disponibles & la locatfion a Iégérement augmenté ef,
logiqguement, les négociations de prise & bail de locaux
commerciaux ont été favorables aux preneurs. Au contraire,
I'offre de locaux & la vente étant trés réduite, les valeurs vénales
sont restées stables.

Patrick FRUY

Négociateur commerce et
activité Niort 22 \




Transactions Significatives
du marché

ZEEMAN JACTION"

Chatellerault (86) - Z.A.C d’Argenson Poitiers (86) - Centre Commercial Beaulieu La Chataigneraie (85) - Avenue Charles de Gaulle
Location — 580m? Location - 1 641m? Location - 1 641m?

=]
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Offres neuves

Programme Tresco

Niort (79) - Zone Terre de Sport
Location — 1 000m?

A"’h%d

La Plaine d’Azia

Azay Le Brulé (79) - Zone commerciale
Location - 785m?

Zone de la République

Poitiers (86) — Zone de la République
Location - 690m?

zil
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LE MARCHE DE L'ACTIVITE

POITIERS Archr,,
Il ANALYSE DE LA DEMANDE EN M? B VALEURS
Location Vente
SYNTHESE <200 T 61,84% 120,00 €
1450,00 €
de 200 4 500 21%
66,00 €
de 500 3 900 11,84% 40,00 € 664,00€
Demande placée 250,00 €
IllI 25 534 m? placés >900 5,26%
L Maxi Moyen Mini Maxi Moyen Mini
45 transactions
Baisse de la demande I SURFACES COMMERCIALISEES EN M? B ANALYSE
placée en volume 4

En 2023, nous constatons une légere diminution de la

N
ombre de demande demande placée (41 au lieu de 45 en 2022). Le nombre de metres carrés

lacée stable 9 ; ) . , . :
P 14% ’ placés a subi une forte baisse malgré une offre disponible en hausse de 32%
ZI République par rapport & 2022. La demande, & hauteur de 82%, se concentre
o Evolution des valeurs . 33% exclusivement sur des locaux de moins de 500m?, une surface peu ou pas
L 12%  Futuroscope - disponible dans la zone géographique.
Valeurs en seconde ZA Chasseneuil Les prix moyens de location et d’achat ont [égérement augmenté en 2023,
main stables en raison de la hausse des prix de construction et des taux d'emprunt. Par
Valeurs en neuf en Poitiers Sud conséquent, cela valorise mécaniqguement les batiments existants.
hausse Il est également remarquable que les loyers n'aient pas suivi
Autres proportionnellement I'augmentation des coUts actuels de construction.
. . Enfin pour une bonne lecture de nos données, il est important de
Eg Offre disponible différencier les batiments d’activité de moins de 10 ans et ceux de plus de
84 900m? 25 ans. Pour les bdtiments les plus anciens, le prix de location est
Offre disponible en vente [ - generolemenl’r mferleu,r a T40 €’r ||-|T/mf/<i1jn (cor?r’rre 75 €2 HT/mQ/OnT |oc>2térole§r
hausse par rapport & ocaux récents) et le prix de vente par m? varie entre e
2022 400 €.
Location 66%

Eric TERRIERE

Dirigeant-chargé \
d'investissement 26



'LE MARCHE DE L'ACTIVITE

NIORT At
Il ANALYSE DE LA DEMANDE EN M? B VALEURS
Location Vente
SYNTHESE <200 PN 22,22% 130,00 € 1'500,00 €
de 200 a 500 48,14%
1000,00 €
70,00 €
Demande placée de 500 & 900 18,51%
50,00 €
I::I 21 079 m? places 350,00 €
900 %
26 transactions - L
Demande placée en
baisse par rapport a Maxi Moyen Mini Maxi Moyen Mini
2022
. SURFACES COMMERCIALISEES EN M? . ANALYSE
'. Evolution des valeurs (1 Nous notfions dans notre observatoire de
I'année derniere une baisse de la demande sur le dernier

En augmentation par

rapport & 2022 9% trimestre. . )
21% Mendés France Chauray Cette baisse s'observe surtout sur le marche de la
location. Autre baisse notable sur ce marché : la surface

= Mendes France Niort moyenne recherchée.

A l'inverse, le volume de recherches & I'acquisition se
R A offre disponible 3% saint Liguaire / Noron mainfient. Cette demande est difficile & satisfaire
KN 85 816m2 1‘%;/ 35% puisque le volume est faible ef, conséquence de
31; = La Mude / Avenue de La I'’augmentation des couts de construction, et des taux
’ Rochelle d'intéréts bancaires, I'offre en neuf est trop cheére

= Saint Florent pour une partie des candidats &
I'acquisition.

Patrick FRUY

Négociateur commerce et 27
activité Niort

0,
27% Boulevards
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Transactions Significatives

A"’h%d

du marcheé

SOCOTEC Energie
Poitiers (86) — Z.A. Chasseneuvil Sainte-Foy (86) — Parc d’'activités de I'Epinette Poitiers (86) - Zone Auchan Sud
Location - 632m? Location - 240m? Location - 300m?




Offres neuves

AXTOM DEVELOPPEMENT

Poitiers (86) — Zone Auchan Sud
Vente - 215m?

A"’h%d

AXTOM DEVELOPPEMENT

Chatellerault (86) — Zone industrielle Nord
Location - 200m?

PROUDREED

Poitiers (86) — Zone de la République
Location - 2 800m?




LE MARCHE DE CHATELLERAULT

BUREAUX, COMMERCE & ACTIVITE Oyd
[ ANALYSE DE LA DEMANDE EN M? DES BUREAUX I ANALYSE DE LA DEMANDE EN M? DE L'ACTIVITE
SYNTHESE <200 I 78,57% <200 I 54,54%
>200 21,42% de 200 a 500 18,18%
Demande placée
de 500 3 900 9,09%
T 6911 m? placés en I ANALYSE DE LA DEMANDE EN M? DU COMMERCE
L commerce >900 18,18%
i <200 I 67,69%
2 382 m? placés en
activité de 200500 N 20%
1 680 m? placés en de 5002900 M 4,61%
bureau
>900 7,69%
Soit 10 973 m? placés
au total )
I SURFACES COMMERCIALISEES EN M?
9% 10%
15% 38%
Chatellerault centre-ville .
, « Chatellerault Nord Chatellerault Nord 37% Chétellet.'ault
1% — = Chatellerault Est centre-ville
. 53% Antran = Chatellerault
= Chatellerault Sud Nord
= Antran = Naintré 63%
65% 9%
Vente 57% vente [N 16% Vente I 80%

Location 43% Location 84% Location 20% 30 \



ms MARCHE DE LA ROCHE-SUR-YON
BUREAUX & ACTIVITE

B LE MARCHE DES BUREAUX

Location €/m2/an 150/160 110/130
HT HC
Acquisition €/m2 2 000/2 500 1000/1700
Location Vente
180,00 €
2500,00 €
140,00 €
80,00 € 1500,00 €
1000,00 €
Maxi Moyen Mini . .
Maxi Moyen Mini
B ANALYSE

B LE MARCHE DE L'ACTIVITE

Ardgg

Location €/m2/an 70/85 45/65
HT HC
Acquisition €/m2 1100/1300 600/800

Location Vente

90,00 € 1300,00 €
65,00 € 1.000,00 €
40,00 €
500,00 €
Maxi Moyen Mini Maxi Moyen Mini

66 Du point de vue valeurs, le marché des bureaux a connu frés peu d’'évolution en un an. Nous avons constaté un Iéger ralentissement de la
demande. Plusieurs projets importants sont sortis de terre, la commercialisation n'est pas terminée, les prix de vente sont supérieurs aux capacités financieres
des potentiels acquéreurs. Le stock a donc augmenté. Les acquéreurs se tournent vers de la seconde main. Tous les secteurs ne connaissent pas la méme
attractivité, la zone Nord (Acti Beaupuy et Bazinieres) est le secteur le plus dynamique suivi du secteur de la Landette, le secteur le moins attractif reste I'Est.

Le marché des locaux d'activité a perdu un peu de son dynamisme. Les prix de construction ont
augmenté trop vite pour que la demande suive. Aujourd’hui il y a une déconnexion entre prix de ")

vente et valeur locative. Le marché orienté & I'achat en 2022 se rééquilibre vers la location. Le stock \

est toujours faible. Il y a eu peu de projets faute de foncier disponible.

Eric TERRIERE
Dirigeant-chargé 31 \
d'investissement



LEXIQUE

Local d’activité : local & usage de stockage et/ou de production.

A"’hﬂ{;d

Emplacement « n°1 » : axe commercial incontournable, bénéficiant de flux importants, ou se positionnent une demande importante et les enseignes nationales.

Emplacement « n°1 bis » : axe commercial incontournable, bénéficiant de flux importants, ou se positionne une demande importante de la part des indépendants et des
affiliés.

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

Demande placée : Somme des m? effectivement commercialisés annuellement.

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

Retail Park : ensemble commercial & ciel ouvert, réalisé et géré comme une unité. Il comprend au moins 5 unités locatives et sa surface est supérieure a 3 000m?2 SHON.

Taux de vacance : rapport entre le nombre d’emplacements commerciaux inoccupés pour une période indéterminée et le nombre d’emplacements total sur la zone
étudiée.
Valeur locative : Moyenne pondérée par la surface prise d la location.

Valeur vénale : La valeur vénale correspond au prix auguel un bien ou un droit immobilier pourrait étre raisonnablement cédé en cas de vente amiable ou au moment de
I'expertise.

Commercant affilié : Ce sont tous les points de vente d’entreprises juridiquement indépendantes liées & une téte de réseau par un contrat commission-affiliation, le
commercant n'est pas le 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 téte de réseau au client. Le commissionnaire-affilié est alors rémunéré a la commission.

Commergant franchisé : Enfreprises juridiquement indépendantes qui bénéficient notamment du savoir-faire et de I'enseigne du franchiseur dans le cadre d'un contrat
franchisé. Les points de vente utilisent I'enseigne dans le cadre de relations contractuelles assorties de droits et d'obligations par rapport au franchiseur.

HT : Hors TVA
HC : Hors charges

2 |
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