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1. Tendances de I'immobilier commercial

Vente du commerce de détail : rebond insuffisant
e 4,4% par rapport a 2020
e -1,1% par rapport a 2019
* Sensibilité décroissante aux mesures de confinement

va\rJ\/v»w'\M/[M

3éme yague
28me yague
& Confinement
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1. Tendances de I'immobilier commercial

INDICE DES VENTES DU COMMERCE PHYSIQUE PAR
TYPOLOGIE, VARIATION MENSUELLE EN %, (BASE 100=2010)
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1. Tendances de I'immobilier commercial

E-commerce: part de marché en tres forte progression
* 2019:9,8%
* 2020:13,1%
* 2021:13,4%

déc-16 déc-17 déc-18 déc-19 déc-20

26 janvier 2022

Vente a distance

déc-21

Parts de marché e-commerce 2019 / 2020

GG 11%
I

Produits de grande consommation
& 8%

Habillement WWJW/W 21%
A 159

Produits culturels neufs Wg’?ﬁ}?}?ﬁﬁé@@?ﬁ@W/W 24%

Equipement de la maison - électroménager W/{W 27%
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1. Tendances de I'immobilier commercial

Fréquentation des magasins : une baisse tendancielle structurelle (base 100 en 2013)
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EVOLUTION DE LA FREQUENTATION'

Une tendance structurelle, partie pour durer

100,0 - Centre ville = Centre commercial

2013 2014 2015 2018 2017 2018 2019 2020 2021

Source : Observatoire Procos/Stackr, fréquentation des magasins
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1. Tendances de I'immobilier commercial

Evolution de la fréquentation des magasins par taille de centre-ville (en % 2021 vs 2020) entre fin
aoit et le 23 octobre 2021 vs 2020.

1

sem 32 cout sem 33 cout sem 34 aout sem 35 cout sem 3 sept sem 37 sept sem 38sept sem 39 sept sem 40 oct sem 4] oct sem 42 oct
sept

CV moyen (150-249) ——Trés grand CV (>=500) ——moyenne CV

Source : Observatoire fréquentation magasin Procos/Stackr

Fréquentation des magasins : les centres commerciaux décrochent avec le pass sanitaire
Evolution de la fréquentation mensuelle en magasins en % des points de vente 2021 vs 2020

Juin 21 vs 20 juillet 21 vs 20 aout 21 vs 20 sepi 21 vs 20 oct 21 vs 20

—Centre-ville —Cenfres commerciaux —Fréquentalion meyenne
tous sites

Source : Observatoire fréquentation des magasins Procos/Stackr
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1. Tendances de I'immobilier commercial

Paris
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. Loisirs, cultures et shopping . Achats essentiels

Bureaux a Paris:

-25% entre janvier 2020 et décembre 2021
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Trafic aérien

-15% entre novembre 2019 et novembre 2021

-60% entre 2019 et 2021
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1. Tendances de I'immobilier commercial

Tissu commercial a Paris

EVOLUTION DU COMMERCE PARISIEN DE 2017 A 2020

1‘ Principales hausses

La restauration
+660 cafés, bars et restaurants, +4,5 %

E La santé-beauté et le bien-étre
ﬂ +4.4 ¢tablissements, +1,5 %
(dont +58 parfumeries)

Les commerces « bio »

BIO +200 commerces, +67 %

La vente, réparation, location de vélos
CHO +38 commerces, +29 %

26 janvier 2022

q, Principales baisses

®

Léquipement de la personne
-1097 commerces, -13 %

Les agences de voyages
-98 établissements, -15 %

Les agences bancaires
- 120 établissements, -10 %

Les assurances
-93 établissements, -17 %

Les commerces de gros

@ -583 commerces, -37 %
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Activités en expansion

Discount
Livraison express
Alimentation bio

CBD

29e main / reconditionné

Centres dentaires

Vente de vélos

Sous-commission « Baux commerciaux »
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2. Incidences sur I'immobilier commercial

La vacance locative

Evolution des taux de vacance commerciale entre 2019 et 2021 par type de lieux de commerce

3 ROBINE & ASSOCIES

13,6

Rue marchande Ret ail park

Centres commerciaux

= 2019 = 2021

Parc d'activité commerciae

Source : données Codata retraitement Procos
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Le taux de vacance nationale au-dessus de 10 %
Evolution de la vacance commerciale
Période « Avant Covid-19 » & période « Pendant Covid-19 » 2020-2021
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Evolution Evolution

i 2020 | 29192020 | 22" | 2019-2021
Taux national 9.48 % 1002% |+0,54 point [10,08% [+ 0.6 point
Pieds d'immeubles |9.48 % 10,09 % |+0.61 point [9.83% |+ 0.35 point
Centres i :
COMMErciai 12,30 % 13,21 % |+0,91 point |14,48% |+ 2,18 points
Zones d'activité i ’
commeiciils 7.74% 801% |[+0,27 point |7,73% |-0.,01 point

Source : Codata

26 janvier 2022
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2. Incidences sur I'immobilier commercial

La vacance locative

NOMBRE ET PART DES LOCAUX VACANTS A PARIS

12 000 12%
11,2%

10 000 10%

6000 6%

A000 4%

2000 2%

0 W g R
2003 2005 2007 2011 2014 2017 2020

[ Locaux en travaux Locaux vacants —— %,

Source : Apur, BDCom 2020
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TAUX DE VACANCE EN ILE-DE-FRANCE

15,00%

14,00% 407

12,80%

13,00% 12,50%

12,20%
12,00%

11,00%
10,00%
9,00%
8,00%
7,00%
6,00%

5,00%
2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020

Source: CCI IdF
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2. Incidences sur I'immobilier commercial
La vacance locative — superposition avec les ZTI| ?
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2. Incidences sur I'immobilier commercial

Focus sur le luxe
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2021, année record pour les ventes de produits de luxe ; rebond assuré par la Chine et les Etats-Unis ; I'Europe souffre

VENTES D'ARTICLES DE LUXE DANS LE MONDE
CAEN MILLIARDS D'EUROS

E’VOLPTION DES VENTES DANS LE MONDE
PAR ZONE GEOGRAPHIQUE, 152021 VERSUS 1S 2019 EN %

6 281 283 Monde Europe® Amérique Asie™
202
2 - o -
- 54 @ - y \ .
217 4 0
Moyenne
2010-201
0 LVMH +14 % -16 % +23% +30%
Moyenne
2000-2000 el o ° ° o
KERING +5 % -28% +41% +23%
Y ¥,
HERMES +41% -3% +25% +70%
PARIS
2018 2017 2018 2019 2020 2021p

Source  Bain & Company

26 janvier 2022

Source | communication financiére des groupes / *Europe, hors France pour Hermés ¢ *Asie, hars Japon

(Extrait Etude Knight Frank)
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2. Incidences sur I'immobilier commercial

Focus sur le luxe

Paris se prépare en prévision de la reprise (regain particulier pour le Triangle d’Or ; Rive Gauche délaissée)

OUVERTURES DE BOUTIQUES DE LUXE A PARIS REPARTITION PAR TYPE .
EN NOMBRE PAR AN* SUR L'ENSEMBLE DES OUVERTURES DE BOUTIQUES DE LUXE A PARIS*

50 51
48

46

2021
+ Projets
identifiés
34
32

29
27 27 28

17% 15%

2015-2020

16% 19%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% B80% 90% 100%
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 ECréation M Extension /Rénovation  Transfert mMagasin temporaire
(3011

Source | Knight Frank / *Créations, rénovations-extensions, transferts et magasing temporaires

Source | knight Frank

(Extrait Etude Knight Frank)
26 janvier 2022
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FOCUS - Luxe EXPERTS IMMOBILIERS xPeﬂégcﬁ.g

Triangle d’or (regain particulier) ; Saint-Honoré (toujours aussi prisé) ; Rive Gauche (délaissée) ; Centre (?)

]
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NE ,’ ? & 10E ARRONDISSEMENT
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7 Cours : - '®) % Mo, MARAIS
ARRONDISSEMENT O ____Sa¥ian
PALAIS ROYAL @ [6)
H
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S 8 1ER ARRONDISSEMENT 8
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Rie e 3 & 3 7E ARRONDISSEMENT @ @@
©) : § ARRDININSSEMEN O 4E ARRONDISSEME&
;. - SAINT-THOMAS 8QUIN
MUETTE- ile de
A ‘ smr&wm la Cité
@ D05 é
_ b LES ILES .
QY 2 O i!e
£ Saint-Louis ARSENAL
@ Ouvertures 20152020 | T N
SORBONNE
. Ouvertures 15 2021 CAMBRONNE-GARIBALDI
; ; Loy SAINT-PLACIDE
+ projets identifiés 5 ©
(2S 2021 et au-dela) 2 SEME ARRONDISSEMENT

AACNCC

Source : Knight Frank / Créations, rénovations-extensions, transferts et magasins temporaires.
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Incidences sur I'immobilier commercial

La disparition du droit au bail ?

: sur-Seine ==\ Top 20
/ Clichy @ . ® s e 2007-2021
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deUIIIy SUGSS °® .’.19§me o e Rue Vieille du Temple N
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‘fA”Oﬁi NS, .. Mo Rue du Faubourg Saint-Antoine I
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- \ oo ® “ , gue jesCFrancs Bourgeois -
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/ ‘ Arr®¢nd|sseme ~ Rue desRosiers =
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| o @we”to""e"’o“t " Rue du Cherche-Midi B Panel: 2.908 références Paris

Tecevi_lac_ N
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2. Incidences sur I'immobilier commercial

La disparition du droit au bail ?

Sachar ' o
des - N
Geoues Z \ N

vlichy e

zac
‘.

Issy-les-Moulineaus

Source : ROBINE & Associés

RN Panel: 2.908 références Paris
fonl . Nalaknff
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2. Incidences sur I'immobilier commercial

La disparition du droit au bail ?

Evolution du pas-de-porte dans le temps
140

120
100
80
60

40

Nombre de Key Money

20

Source : ROBINE & Associés

% key Money e N\ ombre de Ref. avecKey Money Panel: 2.908 références Paris
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2. Incidences sur I'immobilier commercial

La disparition du droit au bail ?

8.00

7.00

6.00

26 janvier 2022

Mediane multiple loyer

5.00
4.00
3.00 »
9 . .
2.00 E Part de I'alimentaire
1.00
Alimentation
0.00
Y R N . T T T T - - S
(\) Q N N N N N2 N N2 N3 2 N & v %
T S I A N . S - S S U S S S

' Part du prét-a-porter

Equipement de la personne

Source : ROBINE & Associés
Panel: 2.908 références Paris

Sous-commission « Baux commerciaux »
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2. Incidences sur I'immobilier commercial

PLACE DE LA MADELEINE

2 SW*SKI

%
"V%,g 118 m*B /9 ml
ue AVANT : 2.712 €/™®
OFFRE : 2.033 €/~*
nare ¢
L)
66 m*B /8 ml
2015 / LNP
3.800-4.000 €2

Pierre Fabre

Dermo-Cosmeétique
64,22 m*B /19 m en retrait
2014 / F)

2.300 €/~ (-50% sur cour)

MARQU G’Lal"'. SIVICN
21,28 m*B /4 ml
2013 / FJ
2.500 €™ i)
7

<

SLOWEAR
78 m*B/ 7 ml
2019 / LD
2.200-2.800 €%

LTS

580 m*B / mlplace etrue Royale
2014 / RAD
2.600-2.800 €™

Q
Bolssy dAnglas

26 janvier 2022

BMW
MOTO
80 m’B/9 ml
2021 / LN (Dérog. 2 mois)
2.800-3.000 €™

Eghsedels

¥ ROBINE &AssoclEs _Veron
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= £ | FAUCHON
8 550 m*B /15 ml .

AVANT : 2.200-2.400 €/~
OFFRE : 1.6.00-1.800 €™2

FAUGTION
450 m*B /60 ml
AVANT : 3.500-4.000 €/
OFFRE : 2.800-3.000 €™2

£
Figaret

PARIS
157 m*B/ 11 ml
2018 / RAD

2.800-3.000 €%

Vignon

230 m*8/33 ml
2017 / LD
3.000-6.200 €™

394 m*B /47 ml
2016 / RAD
3.000-3.200 €2

&

MAISOpN

[
2 FAMILLE
z 250 m*B /12 ml

BOITEGA AVANT : NC

VY TA OFFRE : 2.500-2.700 €/™2

75m’B/4ml
AVANT : 2.800-3.000 €/~ gs
OFFRE : 2.000-2.200 €/™® é’d’

Sous-commission « Baux commerciaux »
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2. Incidences sur I'immobilier commercial

é RUE DE RENNES

, TAUX DE VACANCE

9.2%
JUILLET 2021

Source :
Knight Frank

PROCHAINEMENT

Elarm

BAIL DE 23 MOIS
Loyer non

communiqué |

Entre 1 850 et 2 300 €/mzp

Entre 2 800 et 3 100 €/m?p

R ALTERMUNDI
BROWNIE 103 m2p
143 m2pP OCTOBRE 2021

ROLEX

167 m?P
AVRIL 2021

Jes-Pros

Saint-Germain-des-Prés

fe Sanapine

L 2P
© dag o

JANVIER 2021

Entre 2 900 et 3 500 €/m?p

ol

5 oM

aw\ A1
AsW
44 m?P
JUILLET 2020

Entre 900 et 1 100 €/m?p
ricker

. 42 m?P
FEVRIER 2019

Entre 900 et 1 100 €/m2p

JIMMY FAIRLY
50 m?P 2, N
JUILLET 2019| T R

Entre 1 800 et 2 200 €/m?p

.—.ln._]
et

Lycte

.,D% & Stanilaz
50
;\\i
&
&
¥
o
Maing
Mornpsrnysas 0
%
A o &

Renres -
Saint-Supce
o

sapauen SO any

ﬁl alinea

2
% z A,
4O T | Ve,
%;‘36 %
Rue \(nd.smil

ENSEIGNES ENTRANTES

(® boulanger

possoc’e Jll Jes;r

ENSEIGNES SORTANTES

AM

Smartbox

LES
((orerh IRAFFINEURS

39 m?pP
NOVEMBRE 2019

STUOl

106 m?P
JUIN 2021

Entre 750 et 950 €/m?p

Foot Locker

222 m?*P
JANVIER 2021

DXHUBSIDE

i 82 m?P
TEZE\IIS JANVIER 2021
‘:\gu?zpoz: 1900 et 2 300 €/m2p

Entre 1 300 et 1 600 €/m?p

297 m2P
% € JUIN 2021 NESPRESSO
& Ge Arrondissem 2 326 m?U
; o Entre 1 100 et 1 300 €/m?p SRR S
% -
2 g ' Loyer non communiqué
.j{‘ Inshlut 2

Entre 1 500 et 1 800 €/m2p

(m

NOUNEAUX VOISING

49 m?P
DECEMBRE 2021

Entre 1 200 et 1 500 €/m2p

Entre 1 650 et 2 000 €/m?p
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2. Incidences sur I'immobilier commercial

é AVENUE DES CHAMPS ELYSEES

@ MOYENNES SURFACES

@ PETITES SURFACES

& Apple

>1 000 m2MS

26 janvier 2022

=7 K et 8,6 K€/m?MS

BVLGAR I JANVIER 2014
i > 8 KE/m2MS
JANVIER 2018
>600 mIMS
=10Ket 12,4 | JUIN 2021
K€/m?P = 52Ket
6,4 KE/m2MS
[
136 114
127 123 119 97
Wl ¢ ¢ ®
Dios J) ALJAZEERA
>600 m2MS <600 m?P o
JUIN 28032 MARS 2018
266Ket8K
2, 27,3Ket8,9K
€/m2MS €/m2P
PARIS ’I”
S 0 r e >1 000 m2MS
JUIN 2021 MONCLER OCTOBRE 2017
= 8,5Ket 5600 m#MS = 13,4Ket
10,3 K €/m2MS JANVIER 2019 15,2 K€/m?MS

79
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HE

LACOSTE

>7 000 mMS >1 000 m2MS
OCTOBRE 2018 AVRIL 2021
=1,3 Ket 1,5 x2,7Ket3,3

K€/m2MS K€/m?MS

LANCOME

<600 m?p

JANVIER 2018
=11,2K

et 13,6 KE€/m?P

52 50
71 63 55 49 23
® T T .\
‘ \
nJNI FIVE GUYS' 5\
<600 m2P I JUIN 2016 \
JANVIER 2018 |— 375.,9,(
27,6Ket ‘ €/m*Ms
9.3 K €/m?P | '.

JM. WESTON

DUBAIL

>400 m?P <600 m2P
MARS 2019 '——— JANVIER 2018
=11,6 Ket 14,3 =z6Ket7,4K
K€/m?P €/m?pP
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Foot Locker

>1 000 m?MS
OCTOBRE 2021
=3,8Ket

4,6 K€/mMS

adidas*

>600 mMS
JANVIER 2016

= 3,4Ket
4,2 KE€/m2MS

®
36 22
23
FrERLoT RESTORATION
Y HARDWARE
J/“\NT-'ICR‘EGW >1 000 mMS
DECEMBRE 2020
o e %4,3Ket5,3K

€/m?*MS
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3. Pistes de modulation des valeurs

Difficultés actuelles

v' Manque de fluidité du marché locatif
v' Faible lisibilité des transactions locatives (mesure d’accompagnement)

v" Baux de courte durée

rRappel - Appréciation de la valeur locative

~ass. 3¢ civ., 4 février 1997, n°95-13.916:

Censure de la Cour d’appel pour avoir tenu compte d’évolutions défavorables « probables » postérieures au renouvellement
du bail (désertification des bourgs)

« ne peuvent étre pris en considération, pour le calcul du prix du bail renouvelé, que les éléments existant a la date du
renouvellement »

26 janvier 2022 Sous-commission « Baux commerciaux » 23
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3. Pistes de modulation des valeurs

Pistes de modulation

- Abattement forfaitaire « COVID »
- Prix unitaire dégradé
- Valeur locative « lissée »

- Taux d’effort locatif

26 janvier 2022 Sous-commission « Baux commerciaux »
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3. Pistes de modulation des valeurs

Pistes de modulation

Mesures de flux piéton (MyTraffic, Stackr, etc.)
Un outil de péréquation — TJ Lille 10 novembre 2021 (RG 20/00015) « Lille O’CD ¢/ Crts CORTIER »
Limites

* Flux et taux de transformation

e Volume et valeur

* Intangibilité du loyer sur la durée du bail
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4. Perspectives

= Baisse de la fréquentation mais hausse du taux de transformation, du panier moyen, et des ventes en ligne
= Reprise attendue dés le retour de la clientéle touristique

= Problématique supplémentaire liée a I'indexation des loyers
(hausse IPC [prix], ICC [matieres premiéres] et ICA [ex-ICAV, avec Internet])

= Préservation des flux et renforcement de I'attractivité d’un secteur autour de projet(s) structurant(s)
(Les Halles-Louvre-Etienne Marcel & Montparnasse)

= Généralisation du « quick commerce », de 'omnicanalité et de ses modes de retrait
(réle de la logistique, notamment en centre-ville : « dark stores » ; « dark kitchens » ; « ship from store »)

= Poursuite du développement des enseignes de périphérie en centre-ville

(petits formats ou corner == [T V] [ o te0e])

= Poursuite du développement du discount et essor de la seconde main
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Merci de votre attention

Loic FLAMANT Benjamin ROBINE
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