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MÉTHODOLOGIE
Cette publication valorise les données recueillies par Golfe du Morbihan-Vannes agglomération auprès des professionnels de 
l’immobilier partenaires, ainsi que les données du foncier d’entreprise public dans les parcs d’activités. 

Ce bilan ne se veut pas une représentation exhaustive, mais plutôt une « photographie » du marché du territoire. En effet, il est 
important de noter que les données collectées ne permettent pas toujours de conduire des analyses détaillées et ne couvrent pas 
l'ensemble des acteurs et transactions du territoire.

Afin d’appuyer la compétence exclusive des EPCI (établissements publics de coopération intercommunale) en matière 
de développement économique territorial, Golfe du Morbihan-Vannes agglomération a initié un partenariat en 2019 
avec 7 agences spécialisées en immobilier d'entreprise, rejointes depuis par 3 autres acteurs.

Ce partenariat vise à :

 unir les forces des chefs de file de l'immobilier d'entreprise pour faciliter la recherche des entreprises et porteurs 
de projets, tant endogènes qu’exogènes

 établir des indicateurs et chiffres clés sur le marché de l'immobilier d'entreprise

 réfléchir collectivement aux dynamiques économiques, partager des expériences sur les actualités et échanger sur 
des projets de l'agglomération lors de réunions régulières.

Golfe du Morbihan-Vannes agglomération et ses partenaires se sont fixé l'objectif de réaliser un bilan annuel du 
marché à partir des informations fournies par ses membres. Il repose sur une collaboration solide entre dix agences 
immobilières spécialisées et l’agglomération.

Ce document dresse un diagnostic de l'immobilier d'entreprise de l’agglomération à travers divers graphiques, cartes 
et données chiffrées, grâce à la participation active des professionnels du secteur et permet ainsi d'évaluer le marché 
local, reflet de la santé économique du territoire.
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Lexique
Transaction : toute opération de 
location ou de vente d’un bien 
immobilier concrétisée par la 
signature d’un bail ou d’un acte 
de vente.
ZAE : zone d’activités économiques.

Neuf : bien immobilier de moins 
de 5 ans. 
Local d’activité : tout local 
destiné aux activités artisanales, 
industrielles ou de stockage, autre 
que local commercial et bureau.

1re couronne : elle rassemble les 
6 communes en périphérie de 
Vannes : Arradon, Plescop, Ploeren, 
Saint-Avé, Séné et Theix-Noyalo.
Pôle ouest : il correspond aux 
zones de Kerlann, Parc Lann et le 
Fourchêne.
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LES TRANSACTIONS* en 
IMMOBILIER pROFESSIONNEL  
2025

*ventes et locations de bureaux, locaux commerciaux et locaux d’activités

Ce volume constitue la base de référence du bilan du 
marché proposé dans cette étude. 

- Une structuration territoriale confirmée en 2025 - 

Ville centre

1re couronne 

2e couronne

Le marché de l’immobilier professionnel présente une 
répartition des transactions globalement équilibrée entre les 
différentes typologies de biens. La légère prédominance des 
locaux commerciaux témoigne à la fois du dynamisme des 
centralités urbaines et du maintien de flux soutenus, qu’ils 
soient touristiques ou résidentiels, favorables à l’activité 
commerciale.
Dans la continuité des années précédentes, les locaux 
d’activités confirment leur solidité et leur rôle structurant 
au sein du marché, portés par les besoins des entreprises 
locales, notamment artisanales et productives.  
De leur côté, les bureaux font preuve d’une bonne stabilité. 
Contrairement aux tendances observées dans certaines 
grandes métropoles, où ce type de biens peut être fragilisé, 
le marché tertiaire ne connaît pas de décrochage significatif 
et reste soutenu par une demande régulière. Ainsi, l’année 
2025 confirme la résilience et la diversité du marché, 
porté par un tissu économique équilibré et des usages 
complémentaires.

Le marché de l’immobilier professionnel reste dominé par les 
locations, confirmant la tendance observée depuis plusieurs 
années. Cette répartition s’explique notamment par une 
offre limitée de biens disponibles à la vente, ce qui réduit 
mécaniquement le volume des acquisitions.
Ainsi, le recours à la location, qui peut refléter la prudence 
des entreprises face aux diverses incertitudes politiques ou 
économiques, illustre surtout leur adaptation à la structure 
du marché local, consolidant ainsi cette tendance sur le long 
terme.
Les transactions portant sur les locaux anciens restent 
largement majoritaires (78 %), mais comme en 2024, 
les ventes et locations en neuf ont été portées par des 
programmes immobiliers récents, tels que les villages 
d'entreprises. 

211
transactions* enregistrées  

sur 2025 représentant une surface totale  
de 51 850m2. 

Répartition  
du nombre de 
transactions
par commune

La répartition géographique des transactions sur l’année 2025 confirme la 
structuration déjà observée en 2024, tout en accentuant certaines tendances. 
Vannes concentre 48 % des transactions (- 1 point), suivie de près par la 1re 
couronne (+ 6 points), tandis que les implantations en 2è couronne restent plus 
marginales.
Une transaction sur deux est réalisée sur Vannes ; ce qui s’explique par la présence 
d’une offre plus diversifiée ainsi qu’une forte attractivité des pôles tertiaires et 
commerciaux : ainsi 75 % des transactions de bureaux en 2025 ont été réalisées 
sur la ville centre et 63 % pour les commerces. 
L’attractivité de la première couronne s’accentue en 2025, portée majoritairement 
par les locaux d’activités, qui représentent 76 % des transactions. Si elle joue 
un rôle de « prolongement » de la ville centre pour les activités tertiaires et 
commerciales, elle constitue en revanche le principal espace d’implantation pour 
les locaux d’activités, qui s’y concentrent largement. La commune de Theix-Noyalo, 
portée par plusieurs projets immobiliers récents, concentre à elle seule 30 % des 
transactions réalisées sur ce secteur. 
Les transactions en 2è couronne sont moindres, reflétant une offre plus restreinte. 
Il convient également de souligner que, sur ces communes, une partie des 
transactions peut se réaliser en dehors des circuits traditionnels, notamment de 
gré à gré, sans passer systématiquement par des agences, ce qui peut contribuer 
à sous-représenter leur poids réel dans les données observées.

48%

1%

5%

7%

2%

6%

8%
14%

2%

1%

1%

2%

1%

1% 1%

En 2025, le marché de l’immobilier d’entreprise conserve 
un niveau d’activité soutenu, dans la continuité des années 
précédentes avec un nombre de transactions en hausse 
de 20 points.

L’année 2025 présente un volume de surfaces 
commercialisées en hausse par rapport à l’année 2024, 
démontrant ainsi la résilience du marché, malgré un 
contexte économique encore contraint (financement, 
arbitrages des entreprises, contexte économique et 
géopolitique), restant porté par les besoins des entreprises 
locales et confirme l'attractivité du territoire de Golfe du 
Morbihan-Vannes agglomération. 

35%
LOCAUX 

D’ACTIVITÉS
LOCAUX 

COMMERCIAUX 
 

LOCAUX 
TERTIAIRES

30% 36%

PART DES TRANSACTIONS PAR TYPE DE LOCAUX

- Évolution du nombre de transactions 2021-2025 -

211

163

2021 2022

173

2023 2024

183
191

2025

- Evolution du volume total de surface commercialisée entre 2021 et 2025 -

2021 2022 2023 2024

51 330

41 606
40 353

2025

30 000

40 000

50 000

60 000

45 278

20 000

10 000

51 850

2021 2022 2023 2024 2025

20 %

0 %

40 %

60 %

80 %

100 %

Vente

Location

32 % 29 % 33 %
40 %

68 % 71 % 67 % 60 %

- Evolution de la répartition vente /location entre 2021 et 2025 -

35 %

65 %

50 %

1

- Répartition des transactions  
par secteur géographique - 

re couronne
43%

e2  couronne
9%

Ville centre
48%
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- Une polarisation des bureaux sur Vannes -

76%

2%

3%

10%
3%

2%

5%

Le marché DEs bureaux 

En 2025, le marché tertiaire est marqué par une 
progression de 20 % du nombre de transactions. Cette 
hausse s’accompagne d’une augmentation équivalente 
de la surface totale échangée, mettant fin à deux années 
consécutives de repli sur ce segment.
Dans un contexte où le marché des bureaux peut 
apparaître plus fragile dans certaines grandes métropoles, 
notamment en raison des évolutions des modes de travail, 
le territoire de Golfe du Morbihan-Vannes agglomération 
fait donc preuve, quant à lui, d’une belle résistance sur 
ce marché. 
Le marché des bureaux est toujours très nettement 
dominé par les locations, qui représentent 71 % des 
transactions (+ 1 point), contre 29 % pour les ventes. 
Structurellement orienté vers la location depuis le 
lancement de ce bilan, le marché tertiaire traduit donc un 
renforcement de la part du locatif qui progresse encore. 
Cette tendance est cependant à mettre en regard des 
caractéristiques du marché du territoire, marqué par une 
offre limitée de biens disponibles à la vente qui contribue 
à contenir le volume des ventes et à orienter davantage 
les transactions vers la location.  

87 % concernent des locaux de plus de 5 ans, en recul de 
7 points par rapport à 2024 ; cette dynamique pourrait 
s’inverser dans les années à venir, plusieurs programmes 
immobiliers de bureaux étant actuellement en cours de 
développement sur le territoire.
Si dans l’ancien, les locations sont très largement 
majoritaires (75 %), il est à noter, en revanche, que dans 
le neuf, la répartition est parfaitement équilibrée, avec  
50 % de locations et 50 % de ventes.

En 2025, le marché des bureaux s’inscrit 
globalement dans la continuité des tendances 
observées en 2024. Comme l’année précédente, 
les transactions tertiaires restent majoritairement 
localisées sur la première couronne et surtout sur 
la ville centre qui concentre à elle seule la plupart 
des transactions (76 %).   
40 % des transactions sur Vannes en 2025 ont été 
réalisées dans le tissu urbain (Pompidou, boulevard 
de La Résistance…) et au centre-ville. 
Sur les parcs d’activités tertiaires, c’est toujours 
le PIBS qui concentre le plus de transactions  
(19 %), comme en 2024, avec encore une hausse 
de 4 points. Laroiseau, après son développement 

accru ces dernières années, perd encore 2 points, 
quand Le Ténénio, qui a de son côté une vocation 
spécifique (médicale et paramédicale), gagne  
12 points par rapport à 2024, porté par de récents 
programmes immobiliers. 
En première couronne, la commune de Séné 
domine le marché de ce segment avec 43 % des 
transactions, portée par l’attractivité du Poulfanc 
et le regain de dynamisme de la route de Nantes. 
Sur la commune d’Arradon, qui représente 21 % des 
échanges, c’est la zone d’activités de Doaren Molac 
qui connaît un certain renouveau.

63
 

TRANSACTIONS 
EN 2025

représentant un total de 
10 544 m2. 

SUR GOLFE DU MORBIHAN - VANNES AGGLOMÉRATION

Répartition  
du nombre de 
transactions
par commune

- Evolution 2021-2025 des transactions tertiaires par tranches de surface - 
  2021,  2022,  2023,   2024 et  2025
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- Evolution du volume des surfaces tertiaires en m² - 
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- Evolution de la répartition vente/location des bureaux  
entre 2021 et 2025 -

2021 2022 2023 2024 2025

20 %

0 %

40 %

60 %

80 %

100 %

Vente

Location

26 % 31 %
40 %

30 %

74 % 69%
60 %

70%

29 %

71%

50 %

Ville centre

1re couronne 

2e couronne

En répartition : 71% location et 29% vente.
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- Une convergence des loyers entre ville centre et périphérie -

En 2025, les prix des bureaux continuent leur ascension avec une 
augmentation de 30 % à Vannes, boostés par les cessions dans le neuf 
où les bureaux s’échangent en moyenne à 3600 €/m² ; de 3 000 €/m² en 
moyenne sur des locaux bruts de béton à 4 000 €/m² aménagés. 
En périphérie, les prix augmentent plus modérément (+ 4 %). Il est important 
de noter que les données collectées sur les ventes tertiaires de la première 
couronne concernent exclusivement des locaux de plus de 5 ans. La 
tendance à la convergence des prix avec Vannes, déjà observée en 2024, 
se confirme en 2025. 

- Des prix de vente qui augmentent sur l’ensemble des secteurs -

Le marché dEs LOCAUX D’ACTIVITÉS 

2 243 € 
HT/M2 en  
moyenne 

sur les zones 
périphériques

2 652 € 
HT/M2 en  
moyenne  

sur Vannes 
 

SUR GOLFE DU MORBIHAN - VANNES AGGLOMÉRATION

Les locaux d'activités représentent, en 2025, le segment 
du marché le plus dynamique en surface avec 30 752 m² 
échangés, en hausse de 50 % par rapport à 2024, 
traduisant une activité significative, portée par des 
besoins concrets d’implantation et de développement 
des entreprises locales (PME, artisans…).
La structuration du marché des locaux d’activités est, en 
2025, très semblable à l’année précédente : comme en 
2024, les ventes sont majoritaires : cette orientation est, 
encore cette année, notamment liée au développement 
de programmes neufs, type village d’entreprises, sur le 
territoire. Ces opérations ont contribué à alimenter l’offre 
à la vente et donc soutenir le volume des transactions à 
l’acquisition. 
82 % des mutations concernent toujours des surfaces 
intermédiaires (entre 100 et 500 m²), avec une 
transaction moyenne de 420 m², en hausse par rapport 
en 2025. Les TPE et PME qui composent principalement 
le tissu économique de Golfe du Morbihan-Vannes 
agglomération expliquent notamment cette tendance. 
Il est à noter que dans les locaux anciens, la part des 
ventes augmente également de 17 points ; par ailleurs, 
la raréfaction du foncier public contribue également 
à cette dynamique, les entreprises étant désormais 
contraintes de se tourner vers des solutions alternatives 
à l’acquisition de terrains pour leurs activités, et donc à 
se tourner de plus en plus vers des locaux existants.

Prix location/secteur 2025

BUREAUX 1RE COURONNE

ANCIEN 150€ HT/m2

NEUF NR*

BUREAUX VANNES

ANCIEN 164€ HT/m2 

NEUF 215€ HT/m2

En 2025, les prix connaissent une légère hausse sur Vannes (+ 4 %).  
Ils augmentent en revanche plus sensiblement sur les zones périphériques 
(+ 15 %) et ce, alors que la très grande majorité des transactions ont 
été réalisées dans des locaux anciens sur ce secteur. C’est le signe d’une 
tendance à la convergence des prix avec Vannes qui se dessine ainsi en 
première couronne. 
À Vannes, le prix moyen est en hausse sur tous les secteurs géographiques  : 
à 178 €/m²/an en centre-ville et dans le tissu urbain (+ 3 %), prix proches 
de ceux pratiqués sur le PIBS à 175 €/m²/an (+ 3 %) ainsi qu’à Laroiseau, 
qui affiche une moyenne de 157 €/m²/an (+ 5 %). 

165 € 
HT/M2 en  
moyenne  

sur Vannes  

150 € 
HT/M2 en  

moyenne en 
1re couronne

Prix vente/secteur 2025

BUREAUX EXTÉRIEURS VANNETAIS

ANCIEN 2 243€ HT/m2

NEUF NR*

BUREAUX VANNES

ANCIEN 2 274€ HT/m2 

NEUF 3 597€ HT/m2

*Non représentatif (pas assez de données)

73 
TRANSACTIONS 

EN 2025

représentant un total de 
30 752 m2. - Evolution des prix/m2/an à la location de 2021 à 2025 -  

  2021,  2022,  2023,  2024 et  2025

136€ 135€
131€

163€

140€

160€ 158€

130€

Vannes 1re couronne

- Evolution des prix de vente/m2  - 
 2021,  2022,  2023,  2024 et   2025

Vannes 1re couronne

1587€

1960€

2470€

2266€
2171€

1936€

2037€
2153€

165€

150€

2652€

2243€

2021 2022 2023 2024 2025

27 939

24 758

20 249 20 562

- Evolution du volume des surfaces en locaux d'activités en m² - 
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- Evolution 2021-2024 des transactions de locaux d’activités par tranches de surface -  
 2021,  2022,  2023,  2024 et  2025

17

1

14
16

4

27 26

500 m² et +250 - 500 m²100 - 250 m²0 - 100 m²
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En répartition : 48% location et 52% vente.

- Evolution de la répartition vente /location des locaux d'activités 
 entre 2021 et 2025 -

2021 2022 2023 2024 2025

20 %
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40 %

60 %
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48 %
37%

26 %
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52 %
63%

74 %

49%
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48%
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Moyenne prix net 2025

ZONES PÉRIPHÉRIQUES

ANCIEN 1060€ HT/ m2   

NEUF 1440€ HT/ m2

VANNES

ANCIEN  1580€ HT/ m2  

- La 1re couronne accentue sa part de marché -

10%

3%

5%

10%

5%

19%

4%
37%

1%

1%

1%

1%

1%

- Location : des prix en hausse, boostés par le neuf -

Comme les années précédentes, les données recueillies 
sur le marché de Vannes se limitent aux locaux anciens. 
En 2025, les prix poursuivent leur tendance haussière, 
avec une augmentation notable de 23 %. Certains de ces 
biens de seconde main atteignent désormais des niveaux 
de prix proches de ceux des locaux neufs, une situation 
principalement due à la rareté croissante de l’offre dans 
la ville centre. Cette dynamique témoigne d’une pression 
accrue sur le marché local, où la demande excède 
largement l’offre disponible, rendant même les biens anciens 
particulièrement recherchés et valorisés.
Le prix moyen est également en hausse dans les zones 
périphériques, tiré par plusieurs programmes neufs livrés, 
confirmant une hausse globale du coût d’acquisition de 
l’immobilier pour les entreprises. Il est à noter que sur les 
locaux d’activités anciens la moyenne des prix de vente 
est identique à celui de 2024. Quant aux locaux neufs 
l’ensemble des transactions concernent des locaux livrés 
brut de béton, adaptés à des aménagements personnalisés 
par les entreprises.  

- Des prix de vente en hausse sur l'ensemble du territoire -

LE MARCHÉ DES LOCAUX D’ACTIVITÉS SUITE 

Le poids de la 1re couronne s'accentue encore par rapport 
à 2024 (+ 5 points) : elle concentre, en 2025, 77 % des 
transactions de locaux d'activités. Là encore, ce phénomène 
s’explique notamment par la densification récente et 
soutenue du parc d’activités du Landy (plusieurs projets 
en densifications ces dernières années) : à elle seule, la 
commune de Theix-Noyalo concentre 48 % des transactions 
de locaux d’activités de ce segment du marché, devant 
Saint-Avé (25 %), qui maintient sa dynamique de 2024.
Les transactions sur Vannes restent stables par rapport 
à 2024 (+ 1 point), dominé par le parc d’activités du Prat, 

« locomotive » de ce marché (47 % de l’ensemble des 
transactions sur la ville centre).
En revanche, la part des transactions sur la 2è couronne est 
en recul de 7 points et représente 12 % du volume total ; 
une partie des transactions, réalisées en dehors des circuits 
traditionnels, pourrait cependant minorer leur poids réel 
dans les données.
Plougoumelen reste la commune la plus attractive de ce 
secteur, avec 40 % des transactions. 
Dans l’ensemble, 2025 confirme et accentue donc les 
tendances observées en 2024.

1 580 € 
HT/M2 en  
moyenne sur 
Vannes 

1 280 € 
HT/M2 en  
zone périphérique 

Répartition  
du nombre de 
transactions
par commune

Prix loyer/secteur 2025

1RE COURONNE

ANCIEN 78€ HT/m2/an   

NEUF 100€ HT/m2/an

2È COURONNE

ANCIEN 70€ HT/m2/an   

NEUF 80€ HT/m2/an

VANNES

ANCIEN  99€ HT/m2/an 

Ville centre

1re couronne 

2e couronne

99 € 
HT/M2 en  
moyenne  
sur Vannes 
 

86 € 
HT/M2 en  
moyenne en 
1re couronne
 

77 € 
HT/M2 en  
moyenne en  
2e couronne
 

- Evolution des prix en €/m2/an à la location -  
 2021,  2022,   2023,   2024 et  2025

1re couronne

63

75

2è couronne

68
72

Vannes

65

84
77

80 80
78

80 80

99

86
77

Les prix moyens à la location sur Vannes sont en hausse 
de 23 % après un léger recul en 2024. La raréfaction des 
biens de ce type sur la ville centre explique notamment 
cette tendance.
En première couronne, les prix sont également en 
augmentation (+ 10 %), notamment en raison des transactions 
dans le neuf. Les loyers de ces biens restent élevés, variant 
de 95 €/m²/an pour les locaux livrés brut de béton à  
120 €/m²/an pour certains locaux livrés aménagés/cloisonnés.  
Il convient par ailleurs de considérer l'impact de la hausse 

des matières premières et des coûts de construction, ainsi 
que l'introduction de la réglementation RE 2020, entrée en 
vigueur le 1er janvier 2025, pour expliquer cette tendance. 
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- Les centralités au cœur de la dynamique commerciale -

63%

7%

8%

12%
1%

5%

1% 3%

Le marché 
	 DEs LOCAUX commerciaux
SUR GOLFE DU MORBIHAN-VANNES AGGLOMÉRATION

À Vannes, en 2025, 70 % des transactions de locaux 
commerciaux ont eu lieu dans le périmètre du centre-
ville, confirmant ainsi le dynamisme et l'attractivité 
de ce secteur. Ce phénomène reflète non seulement 
la belle vitalité commerciale de la ville de Vannes, 
mais aussi l'impact des politiques locales en faveur 
des centralités. 
La dynamique commerciale, qui avait été impulsée 
après la crise du COVID, continue de se renforcer en 
2025, au cœur des centres-villes et centres-bourgs 
des autres communes de l’agglomération, avec  
23 % des transactions réalisées, soit une hausse 
de 6 points par rapport à 2024. L'instauration du 
Pass commerce et artisanat par Golfe du Morbihan 
Vannes agglomération et la région Bretagne joue 
notamment un rôle clé dans cette évolution en 
encourageant l’installation de nouveaux commerces 
sur ces communes.
Concernant les zones commerciales périphériques, 
l’écart qui existait entre l’ouest (Pôle Ouest, Luscanen) 
et l’est (Poulfanc, Atlantheix) s’est totalement 
estompé en 2025. L'est et l’ouest sont désormais au 
même niveau, illustrant une homogénéisation des 
dynamiques commerciales de ces deux pôles. 

pour une surface totale  
de 10 554 m2

75
TRANSACTIONS  

DE LOCAUX  
COMMERCIAUX 

EN 2025

Le marché des locaux commerciaux connaît 
une dynamique particulièrement forte en 2025, 
avec un total de 75 transactions, marquant 
ainsi la meilleure performance depuis la création 
de l’observatoire, soit une hausse de 14 % par 
rapport à 2024. Bien que cette augmentation soit 
notable, la surface totale échangée reste stable à  
10 554 m², ce qui met en lumière une orientation vers 
des locaux de taille plus modeste. En effet, la surface 
moyenne des transactions se situe désormais à  
140 m², en recul par rapport aux années précédentes.
Les locations continuent de dominer le marché, avec 
une part en progression de 3 points par rapport à 
2024.
De même, la quasi-totalité (92 %) des transactions 
de surfaces commerciales ont été réalisées sur des 
locaux de plus de 5 ans, confirmant ainsi la même 
tendance que les années précédentes expliquée 
logiquement par l’absence de nouveaux fonciers 
dédiés aux activités commerciales. 
Enfin, les surfaces inférieures à 100 m² continuent 
de représenter 61 % du marché, soulignant la 
prédominance des petits commerces dans la 
dynamique actuelle.

- Répartition des transactions sur  
les principaux pôles commerciaux - 

Répartition  
du nombre de 
transactions
par commune

Ville centre

1re couronne 

2e couronne

4000

6000

8000

10000

12000

2021 2022 2023 2024 2025

6 843
6 533

5 922

10 566

- Evolution du volume des surfaces commerciales en m² - 

2000

0

10 554

33
Vannes centre

10
Périphérie Ouest 

(Pôle Ouest,  
Luscanen, Plescop)

Autres centralités
9

10
Périphérie Est 

(Poulfanc, Atlantheix)

9
Autres

En répartition : 76% location et 24% vente.

- Evolution 2021-2025 des transactions de locaux commerciaux par tranches de surface -  

  2021,  2022,   2023,   2024 et  2025

50-100 m2 100-250 m2 250-500 m2 500 m2 et +

11
13

17

3

0-50 m2

17 17

6 7
3 2

17

13

3

24

12

29

16

5 4

24
21 21

5 4

- Evolution de la répartition vente /location des locaux comerciaux 
entre 2021 et 2025 -

2021 2022 2023 2024 2025

20 %

0 %

40 %

60 %

80 %

100 %

Vente

Location

23 % 16%
30 % 27 %

77 % 84%
70% 73%

24%

76%

50 %
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- Vannes : hausse des prix en centre-ville, équilibre des loyers en périphérie -

LE MARCHÉ DES LOCAUX COMMERCIAUX SUITE 

300 € 
HT/M2 en  
moyenne  
sur le centre-ville 
deVannes 
 

Les prix sur le centre-ville de Vannes repartent à la hausse. Il est 
important de noter que sur ce secteur, suivant l’emplacement 
et la surface du local, d’une rue à l’autre, les prix varient très 
fortement et que cela reste une moyenne. 
Sur les zones commerciales, les tendances sont plus 
contrastées  : à l’ouest, les prix enregistrent une légère baisse, 

tandis qu’à l’est, ils poursuivent leur hausse. Toutefois, une 
évolution notable se dessine en 2025, avec une convergence 
des loyers entre ces deux secteurs, qui affichent désormais 
des moyennes identiques, témoignant d’une homogénéisation 
progressive des prix sur les pôles commerciaux périphériques 
de Vannes.

 - Prix de vente -
Les données collectées relatives aux ventes de locaux commerciaux ne permettent pas une analyse représentative. 
En effet, un nombre peu conséquent de ventes conjugué à une disparité trop élevée des tarifs pratiqués empêchent 
cette analyse.

- Vannes centre : le commerce en quelques chiffres -

- Évolution du nombre de transactions de locaux commerciaux  
en centre-ville de Vannes, entre 2021 et 2025 - 
  2021,  2022,  2023,  2024 et  2025 

L’agglomération compte environ 1500 commerces de détail 
sur l’ensemble des 34 communes dont les 2/3 se situent sur 
le pôle commercial vannetais.

Le centre-ville de Vannes se compose de 4 ensembles :
-  l’intra-muros qui concentre les commerces d’équipement 

de la personne, de la maison et de détail alimentaire
-  le quartier de l’hôtel de ville avec des services et une offre 

commerciale diverse
-  le quartier de Saint-Patern avec une densité du CHR* 
-  le quartier du port avec des cafés, bars et restaurants 

essentiellement
Un 5è ensemble compris entre l’intra-muros et le pôle 
d’échange multimodal tend à se développer.

Un nombre de commerces qui se situe autour de 460. 

Un taux de vacance qui dépasse légèrement les 5 % :
-  en dessous du niveau national
-  un des plus faibles de France

Avec 9 commerces sur 10 tenus par des indépendants, le 
centre-ville offre un service particulier aux consommateurs 
et assure sa résilience dans une conjoncture nationale 
incertaine. 
33 transactions ont été réalisées par nos agences partenaires 
sur le centre-ville en 2025, dans la continuité de 2024.

Le rythme de commercialisation des terrains 
sur les ZAE de Golfe du Morbihan-Vannes 
agglomération reste stable en 2025. L’année 
2024 s’était illustrée par une forte baisse 
des cessions en ZAE, due à la raréfaction 
progressive des terrains disponibles dans ces 
zones, ainsi qu’aux reports et abandons de 
certains projets. En 2025, ces tendances se 
poursuivent, soulignant une continuité dans 
les difficultés liées à l’offre foncière. L’accès 
à l’achat de terrains devient de plus en plus 
restreint. Le marché semble ainsi évoluer vers 
une situation où la rareté du foncier devient un 
facteur clé dans les décisions d’implantation et 
d’acquisition des entreprises.

Pour répondre aux enjeux de développement 
économique et soutenir l'implantation des 
entreprises sur le long terme, tout en maîtrisant 
les destinations et les mutations des activités, 
la mise en place du bail à construire (BAC) a été 
acté par délibération du conseil communautaire 
du 9 octobre 2025.

Tarif moyen de vente des lots : 51€ HT/m² ;  
89€ HT/m² au plus haut, 25€ HT/m² au plus bas.

6 déclarations d’intention d’aliéner (DIA) 
concernant du terrain nu à bâtir (hors foncier 
public) ont été recensées en ZAE, sur l’année 
2025, affichant un prix moyen de 140€/m².

� - Une offre foncière majoritairement portée par la collectivité -

5

6

2

1

1

Le marché Du FONCIER EN ZAE 
SUR GOLFE DU MORBIHAN-VANNES AGGLOMÉRATION

Le stock au 1er avril 2026 : 
• 38 ha viabilisés dont  

80% réservés pour des  
projets d’entreprises 

• 61 ha de réserve foncière 
non viabilisée

15 cessions  
5 HA environ

2025

Nombre de cessions 
foncières en parcs 
d’activités

51
parcs d’activités  
sur le territoire 
(dont 21 en cours de 
commercialisation) - Nombre de cessions par type d’activité -  

1re couronne 

2e couronne
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*Cafés hôtels, restaurants

170 € 
HT/M2 en  
moyenne en  
périphérie de Vannes

- Évolution des prix/m2/an à la location sur les principaux pôles commerciaux - 
  2022,  2023,  2024 et  2025

122€
175€

240€ 260€

145€

Pôles commerciaux Est Centre-ville de Vannes

179€ 180€
153€

250€

Pôles commerciaux Ouest

170€ 170€

300€

27
31

35

20

33

4 Production/Industrie

6 Artisanat

Services 4

Logistique 1
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