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LOCATION INTELLIGENCE - ILE-DE-FRANCE

Courbevoie
Full - Courbevoie - lle-de-France - 92 [92-014]

Verdict d'opportunité

65/100 Bon 50/100 141 m ~

Opportunité Palier Risque Concurrent le plus proche

Viable mais sélectif — validez la fréquentation avant de vous engager.
Synthése exécutive

Ce score de 65/100 résulte de trois facteurs qu'il convient de distinguer, car ils n'évoluent pas toujours dans le méme sens : une demande
de santé forte et bien documentée dans la zone de chalandise, un paysage concurrentiel défini par environ 7 opticiens (estimation
calibrée) (favorabilité 31/100), et aucun projet de développement suivi a proximité (indice de croissance 44/100, fondé sur des indicateurs
de tendance). Lorsque ces trois piliers convergent — demande forte, concurrence gérable et croissance réelle — I'argument en faveur de
cet emplacement est simple. Lorsqu'ils divergent, comme détaillé section par section ci-dessous, le score reste pertinent, mais le «
pourquoi » compte davantage que le chiffre lui-méme pour décider de la marche a suivre.

Niveau de confiance : Moyenne (69 %) — les effectifs concurrents sont des estimations calibrées, pas un relevé en direct ; note calculée au niveau de la
commune, pas d'une adresse précise ; aucun projet de développement n’est suivi a proximité — la croissance repose sur des indicateurs de tendance ;
donnée la plus fragile : potentiel de prescription (67 %).

Composition des facteurs

Facteur Score /100 Pondération Contribution
Demande de santé 70 20% +14
Potentiel de prescription 76 18% +13.7
Pouvoir d'achat 79 16% +12.6
Accessibilité 73 16% +11.7
Réseau existant 100 6% +6
Concurrence 31 18% +5.6
Potentiel de croissance 44 6% +2.6
Ajustement de surveillance (signaux live) et arrondi -1,2
Score MEDIZONE 65/100

Analyse de marché

Population de la commune (INSEE) : 82 000, part de seniors 15%, ménages familiaux 55%, indice de pouvoir d'achat 130 (base
100 = national).

La population de la zone est équilibrée en age, ce qui répartit la demande entre les types de services plutdt que de la concentrer
sur les soins liés a I'age. Le pouvoir d’achat est supérieur a la moyenne nationale, ce qui soutient une offre premium ou plus
compléte.

Profil des sept facteurs

Demande de santé 70

Concurrence | 31

Accessibilité 73



Potentiel de prescription | &
Pouvoir dachat e &
Potentiel de croissance _ 44
Réseau existant ———— B

Indices de marché — lecture métier

Les chiffres ci-dessous traduisent les données brutes de la zone en termes propres a votre profession — combien de patients ou clients
potentiels vous pourriez raisonnablement espérer servir, et comment cela se compare a ce qu'un emplacement type soutient.

Le potentiel de prescription (76/100) mesure la densité de prescripteurs déja actifs a proximité (médecins, dentistes, cliniques) —
plus il est élevé, plus un flux de patients adressés existe déja dans la zone, indépendamment du passage.

Zone de chalandise & concurrence

Population desservie (15 min en voiture, modélisée) : 27 880 - base a 5 min a pied : 8 364. Part de seniors 15% - ménages
familiaux 55%. Concurrence : environ 7 opticiens (estimation calibrée) — distance au point de vente le plus proche : 141 m
(modélisée), favorabilité 31/100 (modélisée).

Intelligence de marché

Attractivité de la zone : 63/100 (Moyenne). Indice de fréquentation : 63/100. Couverture du marché pour Opticien : 58 %
(Sous-équipé).

Une favorabilité concurrentielle de 31/100 signifie que I'environnement concurrentiel est le principal frein sur ce site, et devrait peser
lourdement dans la décision finale. Ceci compte surtout en combinaison avec la demande : un score global de 65/100 dans un marché
concurrentiel signifie une opportunité réelle mais disputée, ce qui correspond a un plan d'affaires fondamentalement différent d'un marché
non disputé de méme taille — attendez-vous a gagner des patients par la différenciation et la qualité de service plutdét que simplement en
étant la seule option.

Détail de la pression concurrentielle

Pression de proximité I .00
Dominance | 50
Saturation (S|) | 69
Structure par age & ménages

Part des résidents (%)

moins de 65 ans I, -
65+ I 15
Classement des sous-secteurs

Courbevoie — centre I o

La zone de chalandise n'est pas démographiquement uniforme, et la traiter comme un bloc unique sous-estimerait la réalité : Courbevoie
— centre affiche a lui seul un score nettement supérieur au reste de la zone. La structure de population montre une population plus jeune,
ce qui signifie généralement une demande plus stable mais moins concentrée sur une spécialité donnée, ce qui mérite d'étre lu en
paralléle de l'indice d'environnement de prescription (PPI 76/100) — ensemble, ils décrivent non seulement combien de personnes vivent
ici, mais quel type de besoins de santé elles sont susceptibles d'apporter.

Croissance & projets

Indice de croissance : 44/100. O projet suivi a proximité — l'indice repose uniquement sur des indicateurs de tendance.

L'absence de pipeline de développement suivi ne signifie pas nécessairement une stagnation — elle peut tout aussi bien indiquer une
zone déja mature et stable, ou le score actuel de 65/100 constitue une base fiable plutdt qu'une cible mouvante. L'implication pratique est
gue cet emplacement doit étre jugé sur ses fondamentaux actuels, car rien ne laisse présager une évolution notable, positive ou négative,
dans les prochaines années.
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Analyse de l'intelligence intégrée

Aucun chiffre isolé dans ce rapport ne doit étre lu séparément — les quatre analyses ci-dessus mesurent des choses différentes, mais
elles décrivent un seul marché, et la facon dont elles interagissent est souvent plus instructive qu'un score pris isolément.

Démographie et demande de marché : l'indice de demande de santé de 70/100 pour Courbevoie n'est pas un chiffre abstrait — il découle
directement de la structure de population et d'age détaillée dans la section Démographie. Une zone de chalandise portée par Courbevoie
— centre avec ce profil de demande correspond exactement au type de base de population qui soutient les résultats de Intelligence de
marché ci-dessus ; les deux sections décrivent la méme réalité sous des angles différents.

Concurrence et potentiel de la zone de chalandise : La favorabilité concurrentielle de 31/100 limite directement la part de la population de
la zone que ce site peut réalistement espérer convertir — une grande population de zone de chalandise compte peu si 7 concurrents
captent déja une part significative. Les chiffres de population de la section Zone de chalandise doivent étre pondérés par cette réalité
concurrentielle, pas pris au pied de la lettre.

Croissance urbaine et demande future : Avec un développement suivi limité a proximité, les fondamentaux actuels doivent étre
considérés comme la base réaliste a moyen terme.

Accessibilité et acquisition de patients : I'accessibilité (73/100) est la charniere entre une demande qui existe sur le papier et des patients
qui franchissent réellement la porte.

Pris ensemble, ces éléments racontent une seule histoire : le marché sous-jacent soutient cet emplacement, et le travail principal réside
dans l'exécution plutdt que dans la remise en question des fondamentaux.

Risques et opportunités d'affaires

Opportunités

® Opportunité de marché: La demande de santé (70/100) est suffisamment forte pour soutenir un nouvel acteur sans hypotheses
optimistes.

® Opportunité démographique: La structure de population de la zone pointe vers une patientéle adressable spécifique plutdt qu'un
chiffre générique.

® Avantage concurrentiel: Un champ concurrentiel établi signifie que la différenciation, pas I'avantage du premier arrivé, est la voie
réaliste.

® Opportunité de croissance: Aucun pipeline suivi— la croissance dépendra de la population existante.
® Opportunité de service: La pénétration pour la profession étudiée est de 58%.

® Opportunité d'expansion: Une premiere année réussie ici générerait des preuves locales réelles pour évaluer des zones adjacentes
similaires.

Risques

® Risque concurrentiel: Les concurrents établis captent des parts avant que le nouveau site ne se fasse connaitre. Atténuation :
Différenciez-vous par la qualité de service et les horaires des le premier jour.

® Risque a long terme: Sans développement suivi, le marché pourrait stagner plutét que croitre. Atténuation : Construisez le dossier
sur les fondamentaux actuels uniquement.

Evaluation finale et recommandation d'adéquation du site

Recommandé sous conditions

Décision - 65/100 - Confiance : Moyenne

Justification

Cette recommandation synthétise chaque section de ce rapport, et non un chiffre isolé. Le score global de 65/100 reflete une demande de
santé de 70/100, une favorabilité concurrentielle de 31/100 face a environ 7 opticiens (estimation calibrée), et une perspective de
croissance de 44/100 sans projet de développement suivi (indicateurs de tendance uniquement). Les facteurs favorables I'emportent sur
les facteurs limitants identifiés dans la section Risques ci-dessus. L'hypothese clé sous-jacente est que les conditions démographiques et
concurrentielles actuelles perdurent sur I'horizon d'investissement.
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Evaluation de la confiance

Cette évaluation présente une confiance moyenne : elle est limitée par les points suivants : les effectifs concurrents sont des estimations
calibrées, pas un relevé en direct ; note calculée au niveau de la commune, pas d’une adresse précise ; aucun projet de développement
n’est suivi a proximité — la croissance repose sur des indicateurs de tendance ; donnée la plus fragile : potentiel de prescription (67 %).

Recommandations stratégiques

Actions immédiates
® Valider le local exact (facade, fréquentation au niveau de la rue, conditions du bail) — ce rapport évalue la zone, pas une adresse
précise.
® Confirmer les exigences réglementaires et de licence pour le service de santé envisagé.
Actions a court terme
® Cartographier les lacunes de service laissées par les concurrents existants plutdt que de les affronter directement.
® Fixer une attente réaliste de montée en puissance sur 12 a 18 mois.
Actions stratégiques a long terme
® Surveiller périodiguement cette zone pour toute nouvelle activité de développement.

® Sicet emplacement performe bien, I'utiliser comme profil de référence pour I'expansion vers des zones adjacentes.

Déclaration de cloture exécutive

Courbevoie présente une réelle opportunité pour un nouvel établissement de santé. Sa principale force est la demande de santé
sous-jacente dans cette zone ; sa principale contrainte est la pression concurrentielle des acteurs existants. Notre recommandation est
Recommandé sous conditions, avec une confiance moyenne compte tenu de la complétude des données. Sur un horizon pluriannuel,
nous nous attendons a ce que cet emplacement reste globalement stable : la performance dépendra de I'exécution plus que d'une
évolution du marché.

Analyse détaillée

Pourqguoi ce profil existe

Un score de 65/100 n'est pas un chiffre isolé — c'est le résultat arithmétique direct de demande de santé qui pése le plus lourd dans cette
zone, combiné a un environnement concurrentiel réellement contraint (pression 69/100, modélisée). Ce n'est pas un hasard : une
population plus jeune et équilibrée répartit la demande plus uniformément entre les types de services, et un pipeline de développement
limité signifie que les chiffres actuels constituent une base stable plutét qu'une cible mouvante. Comprendre le « pourquoi » compte ici
davantage que le score lui-méme, car cela indique quels moteurs sont durables (démographie, géographie) et lesquels sont plus fragiles
(pression concurrentielle, susceptible d'évoluer si un nouvel acteur s'installe a proximité).

Implications commerciales

Concréetement, cela se traduit par une activité plus variée, mélant passage spontané et rendez-vous, plutét qu'un modéle purement

dépendant de la fréguentation. Un environnement de prescription dense (PPl 76/100) signifie qu'une part significative du flux de patients
peut étre construite via des relations de prescription avec les médecins et cliniques voisins, pas seulement la visibilité de rue. L'effet net
est un modele ou le succes dépend de la capacité a se positionner clairement plutét que de supposer que le marché viendra par défaut.

Implications pour la clientéle

La population réelle ici (82 000) est a dominante familiale (55% de ménages avec famille), et le pouvoir d'achat se situe a 130 contre une
base nationale de 100 — soutenant clairement une offre premium ou plus compléete. En pratique, cela signifie que le client type est plus
probablement sensible au prix et a la commodité, comparant les options avant de s'engager, ce qui doit directement orienter la conception
du service, la prise de rendez-vous et I'assortiment.

Implications sur le chiffre d'affaires

Le chiffre d'affaires modélisé pour la premiere année dans cette zone se situe autour de 150 k€ (+ 33 k€), impliquant environ 688 clients
par an et 2 k€ par m2 de surface de vente. Ce n'est pas une garantie — c'est un plafond au niveau de la zone, le résultat réel dépendant
de l'exécution — mais cela donne un ordre de grandeur concret pour la planification financiere plutét qu'un score abstrait. Ce niveau se

situe dans la fourchette moyenne-basse de ce que ce modele prédit, ce qui plaide pour une base de codts initiale plus légére jusqu'a ce
gue les premiers mois d'exploitation confirment la lecture.
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Implications pour l'investissement
Avec un niveau de risque modélisé de 50/100 et un Score MEDIZONE de 65/100, le dossier d'investissement ici est suffisamment solide
pour avancer, mais mieux adapté a un bail de durée modérée avec clause de sortie plutdt qu'a I'engagement le plus long disponible. Le

niveau de confiance des données derriere cette lecture (moyenne) doit peser directement sur la part de la décision reposant sur ce
rapport seul par rapport a une validation sur site.

Implications pour I'expansion
En l'absence de pipeline de développement suivi & proximité, cette zone doit étre considérée comme un marché mature et largement figé
— la capacité d'expansion doit venir de I'élargissement des services et des horaires plutot que d'une croissance attendue de la

population. Au sein de la zone elle-méme, Courbevoie — centre est le sous-secteur le plus solide et celui a privilégier si le local exact
offre encore de la flexibilité.

Implications concurrentielles

7 concurrents recensés, avec une saturation de 69/100 (MS]I) : la différenciation n'est pas optionnelle — un nouvel acteur doit offrir une
raison précise et communicable d'étre choisi plutdt qu'une option déja établie a proximité.

Implications marketing
Compte tenu de la force de I'environnement de prescription local, une stratégie de partenariat avec les praticiens voisins surperformera

probablement une dépense publicitaire générique. Un discours construit autour de la commodité, de la valeur et de I'accessibilité
convertira probablement mieux qu'un positionnement purement clinique.

Implications opérationnelles
Un indice d'accessibilité de 73/100 soutient des horaires d'ouverture étendus ou flexibles, les transports et I'acces routier n'étant pas le

facteur limitant. Une population plus jeune et mixte implique généralement des visites plus courtes en moyenne mais une variance plus
forte aux heures de pointe, ce qui doit orienter les plannings.

Perspectives d'avenir

En projection, le chiffre d'affaires modélisé de cette zone passe de 150 k€ aujourd'hui & environ 161 k€ & I'année 3 et 170 k€ & I'année 5,
a un taux de croissance annualisé proche de 2.5%. Il s'agit d'une trajectoire modeste mais positive — il n'y a pas d'urgence particuliere a
précipiter une décision pour devancer I'évolution du marché, mais rien ne laisse présager une dégradation notable non plus. Le facteur le

plus important a revérifier avant de finaliser tout engagement est saturation concurrentielle, car c'est la variable de cette analyse la plus
susceptible d'évoluer entre aujourd'hui et la signature du bail.

Cession & justification de zone

Courbevoie — lecture de desserte pour un(e) Opticien a cette adresse. Classification : Sous-équipé.

Population de la commune : 82 000. Capacité du territoire (points de vente) : 12. Couverture actuelle : 58 %.
Conclusions et recommandations par volet
Une lecture courte et simple pour chaque volet de ce rapport — sans jargon, un verdict et une action par theme.

Carte de zone de chalandise

Correct : il existe une vraie clientéle a proximité, mais rien d'exceptionnel. - 65/100 Avancez, mais validez la fréquentation sur place avant
de signer.

Intelligence de marché

Lecture mitigée : certains facteurs aident, d'autres freinent — ni un trés bon ni un mauvais choix. - 53/100 Gardez ce site sur la liste, mais
comparez-le a 1-2 alternatives.

Analyse concurrentielle

Saturé : les concurrents sont proches et nombreux — ce marché est difficile a pénétrer. - 31/100 N'entrez qu'avec une différence claire et
défendable — ou reconsidérez le choix.
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Structure démographique & classement des sous-secteurs

Base de résidents solide : la population soutient réellement ce type de service ou de commerce. - 70/100 Adaptez le stock et les services
au groupe d'age dominant de la zone.

Croissance & pipeline

Zone stagnante : peu ou pas de projets de développement identifiés. - 44/100 Ne payez pas de prime pour une « croissance future » non
étayée par de vrais projets.

Stratégie marketing

® Privilégiez une fagade proche du pdle ophtalmologique/médical — les prescriptions de verres correcteurs sont le principal moteur de
la demande optique.

® Un concurrent est tres proche (141 m) — différenciez le format ou visez une facade avec un espace plus dégagé.

® Saturation élevée (MSI 69/100) — n'entrez qu'avec un format différencié (garde, services, profondeur parapharmacie).

® |ancez le scan de zone de chalandise en direct (Opportunity Finder) pour classer les lots ouvrables spécifiques a Courbevoie avant
de signer un bail.

Conclusions & recommandations

Un score de 65/100 signifie que les fondamentaux soutiennent réellement une ouverture ici, mais le mot « soutiennent » porte un vrai
poids dans cette phrase — ce n'est pas une évidence, c'est un emplacement ou I'exécution compte plus que d'habitude. Avec environ 7
opticiens (estimation calibrée) et le plus proche a 141 m (modélisée), il existe une demande réelle et prouvée dans cette zone (les
concurrents ne s'installent pas la ou il n'y a pas de patients), mais cela signifie aussi qu'un nouvel acteur doit offrir une raison claire d'étre
choisi plutét qu'une option déja établie a proximité. Les conditions listées ci-dessous ne sont pas de simples formalités — chacune répond
a une raison précise pour laquelle cet emplacement pourrait sous-performer son score si elle est ignorée. Considérez ceci comme un «
oui, sous conditions » : sécurisez le local, puis traitez chaque condition avant de signer quoi que ce soit, plutét que de considérer le feu
vert comme inconditionnel.

Moteurs : forte génération de demande a proximité, faible risque de cannibalisation avec votre réseau existant.

Risques : saturation concurrentielle, accessibilité limitée, perspective de croissance plate.

Actions immédiates
® [ancez le scan de zone de chalandise en direct pour Courbevoie et présélectionnez 3 lots ouvrables.

® |a séparation au centroide est resserrée — visez des facades avec un espace concurrentiel plus dégagé.

® Validez la fréquentation, I'accessibilité et la visibilité sur site avant de vous engager.

Déclaration de cloture exécutive

Courbevoie obtient 65/100 (Bon), avec en toile de fond environ 7 opticiens (estimation calibrée) et une confiance des données moyenne.
Le dossier repose principalement sur forte génération de demande a proximité, faible risque de cannibalisation avec votre réseau
existant. Le risque le plus important a surveiller est saturation concurrentielle. Globalement, les chiffres soutiennent une décision de
poursuite sous conditions, et le rapport ci-dessus en explique précisément les raisons — la prochaine conversation peut donc porter sur
I'exécution, pas sur la remise en question de la zone elle-méme.
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Méthodologie & glossaire

Cette annexe explique simplement ce que mesure chaque indice de ce rapport et comment il est obtenu — pour un lecteur sans
formation en géomarketing ni en analyse spatiale.

Demande de santé (HDI)

Le besoin réel et structurel de soins dans la zone — densité de population, structure par age, prévalence des maladies chroniques et fréquence
des consultations. Plus il est élevé, plus de personnes auront probablement besoin du service.

Potentiel de prescription (PPI)

La densité de prescripteurs déja présents a proximité (médecins, dentistes, cliniques). Plus il est élevé, plus le flux de patients est déja orienté par
des prescripteurs.

Accessibilité (ACC)
La facilité d’acces physique au site — transports en commun, stationnement, marche et acces routier, pondérés vers la fréquentation piétonne.

Pouvoir d’achat (PWR)

Le niveau de revenu et la capacité de dépense locale. Elevé : une offre premium ou compléte est envisageable ; faible : un positionnement centré
sur I'essentiel est plus sar.

Potentiel de croissance (GRW)

Les projets suivis a proximité (logement, commerce, transports) et les tendances démographiques. Sans projet suivi, I'indice repose uniquement
sur les tendances.

Concurrence (CPI, exprimée en favorabilité)

La marge disponible face aux acteurs déja installés : plus le chiffre est élevé, plus la situation est favorable. Quand la concurrence n’a pas pu étre
mesurée, la valeur est modélisée et le rapport le signale.

Réseau existant (NET)
Le risque de cannibalisation avec un site déja exploité par le client. 100 = aucun recouvrement.

Score MEDIZONE (MOS)

Le score combiné (0-100) : moyenne pondérée des sept facteurs, dont les poids dépendent de la profession étudiée, plus les éventuels
ajustements de surveillance indiqués dans la composition des facteurs.

Couverture du marché

Pour une profession donnée : établissements mesurés rapportés a la capacité que la population peut soutenir selon la densité nationale — répond
a « reste-t-il de la place pour un acteur de plus ? ».

Notes sur la fiabilité des données

Les effectifs concurrents et la distance au plus proche sont des estimations calibrées de la zone, pas un relevé en direct. Population : INSEE
RP2021 (modelled) (commune). Aucun projet de développement suivi a proximité : la croissance repose sur des indicateurs de tendance.
Confiance globale : Moyenne (69 %) — les effectifs concurrents sont des estimations calibrées, pas un relevé en direct ; note calculée au niveau
de la commune, pas d'une adresse précise ; aucun projet de développement n’est suivi a proximité — la croissance repose sur des indicateurs de
tendance ; donnée la plus fragile : potentiel de prescription (67 %). Ce rapport est un outil de présélection et de priorisation ; il ne remplace pas
une vérification sur place de I'adresse précise.
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