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Bordeaux : 'activité retail bien orientée
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Note : Les fleches indiquent des variations annuelles.

POINTS CLES
009  Ppopulation 803702
— Un fort dynamisme démographique et économique il Evolution 2016/2019 +215%
— Reposant sur des fondamentaux solides, le marché fait preuve de résilience
— Des déséquilibres entre offre et demande Taux de chomage 14,3%
— Les projets d’urbanisation qui viendront renforceront I'attractivité de la ville /_CE Indice (France = base 100) 107
— Les projets de restructuration de certains pbles commerciaux de périphérie viendront
apporter un nouveau souffle Revenu moyen par ménage 33401¢€
@ Indice (France = base 100) 95

Densité commerciale

1 (m2/hab)
Equipement de la maison 120
Equipement de la personne 133
Restaurants 187

Source : INSEE, Asterop, 2021
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Bordeaux, une métropole attractive

Sa position stratégique a 2 heures en TGV de la capitale et sa
proximité a locéan Atlantique, son poids économique dans de
nombreuses industries, telles que 'aéronautique et le vin, placent la
métropole bordelaise dans les villes d'influence sur I'échiquier
francais. Elle se positionne régulierement sur le podium des villes les
plus attractives de I'Hexagone. Récemment, l'ancienne Belle-

Endormie a atteint la premiére place du classement Great Place to
Work des villes ou il fait bon travailler.

La métropole girondine a su se démarquer au fil des années grace a
ses dynamiques, qu’elles soient territoriales ou économiques. Au
travers des nombreux projets urbains, la ville ambitionne de devenir
I'une des places fortes de France et d’Europe. Le vaste programme
de restructuration « Bordeaux 2030 » en témoigne, intégrant de
nombreux projets dont la création du quartier daffaires
Euratlantique et les projets de développement de mobilité urbaine
(pistes cyclables, livraison du tram D en 2020, extension du tram A
reliant 'aéroport au centre-ville prévue pour 2023).

Les conséquences de cette attractivité avec la croissance
démographique de la métropole sont en particulier la tension sur le
marché du logement ou les prix progressent rapidement, ainsi que la
dégradation des conditions de circulation. Pour autant, la ville de

Bordeaux reste une place de choix dans le paysage du sud-ouest
francais.
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FIGURE 1:

Dynamique commerciale du centre-ville de Bordeaux
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Centre-ville

Aprés deux années difficiles (successivement marquées par la crise des Gilets Jaunes, les
greves des transports et la crise sanitaire), le marché retail bordelais a retrouvé des couleurs en
2021. Le centre-ville de la capitale girondine continue d’attirer des enseignes aussi bien
domestiques gu’internationales, désireuses de capter une demande disposant d’un pouvoir
d’achat plutét élevé.

La reprise franche de la consommation et les flux touristiques importants poussent les
enseignes a conclure leurs transactions. La demande est prégnante sur un marché ou l'offre
reste contenue, amplifiant les tensions déja constatées sur certaines artéres. De plus, le peu de
cellules restant vacantes ne répond pas forcément aux attentes des utilisateurs qui orientent
leurs recherches vers des espaces modulables et disposant d’'une hauteur sous plafond
confortable.

L’année 2021 est venue effacer les réserves émises sur le Cours de l'Intendance, témoin de
plusieurs départs 'année précédente. L’axe confirme son positionnement haut de gamme avec
l'arrivée de Rolex au n°37, Messika au n°35 et Falconeri au n°58.

La rue de la Porte Dijeaux et la partie haute de la rue Sainte-Catherine restent aussi trés prisées
en raison de leur proximité avec le triangle d'or, attirant une clientéle a fort pouvoir d’achat. Sur
Fannée, I'enseigne de téléphonie mobile Hubside.Store s’est installée a proximité des Galeries
Lafayette, My Cosmetik ouvre un point de vente au n°39 de la rue Sainte-Catherine et
Intimissimi a opté pour le n°36 de la rue Porte Dijeaux.

Autrefois caractérisé par la présence de boutiques haut-de-gamme, le Cours George
Clémenceau a connu plusieurs départs, mais parvient a se renouveler. Les enseignes de services
choisissent de plus en plus de s’implanter sur I'artére, accessible aux piétons, mais également
aux automobilistes.

Grace au dynamisme du marché bordelais, les valeurs locatives sont globalement stables sur
lannée. Seul le prime a été révisé a la baisse sur un an, a 2 300 €/m?/an HT HC, témoignant
malgré tout des contraintes financiéres pour tous les acteurs du retail. Cette baisse ne résulte
donc pas d’'un essoufflement de lattrait pour la place, mais plutét d’'un rééquilibrage avec les
capacités financieres des enseignes.
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FIGURE 2: Valeurs locatives a Bordeaux

1400€-2300€

Rue Ste Catherine (haut)

N° 1 prime 1000 €-2000 € Rue de la Porte Dijeaux
1200€-1700 € Cours de I'Intendance
. 1100 €-1800 € Rue Voltaire
v 700€-1200€ Grands Hommes
600€-1300€ Rue Ste Catherine (bas)
600€-1000 € Cours Georges Clémenceau
N°1 bis
600€-1000 € Grands Hommes
700€-1300€ Rue de Grassi
400€-800€ Rue du Pas St Georges
N°2 450€-900 € Rue des Remparts
400€-650€ Rue des Trois Conils

Loyer pondéré, en € HT HC/m?/an
Source : CBRE Research, T4 2021
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Centres commerciaux et périphérie

Mérignac Soleil, Bordeaux Lac et Les Rives d’Arcins sont les plus grands centres commerciaux
de la région. Chacun des trois a entrepris des travaux de rénovation/extension.

Depuis les travaux d’agrandissement réalisés en 2017, le centre commercial de Bordeaux Lac
profite de l'installation de Primark qui attire de nombreux chalands. Ainsi, la fréquentation du
centre commercial avoisine les 10 millions de visiteurs annuels, gage de confiance pour les
enseignes. Dés lors, la vacance sur le site reste contenue et les loyers relativement stables.
L’Escale Gourmande de Bordeaux lac et le quartier Ginko trouvent eux aussi leur rythme de
croisiére. Le FoodCourt affiche désormais complet tandis que I'éco quartier attire un panel
d’enseignes, telles que Cultura, Intersport, Pitaya et McDonald’s.

Depuis 2018, le centre commercial Mérignac Soleil se transforme en quartier mixte associant
résidentiel, commerces et espaces publics, sous I'impulsion de la Métropole. Le site bénéficiera
de l'extension du tram A en direction de I'aéroport de Bordeaux Mérignac et sera alors rattaché
au centre-ville, lui permettant d’améliorer son accessibilité et d’attirer davantage de clients tout
en fidélisant les résidents alentours. La livraison de I'extension est attendue pour janvier 2023.

Les centres commerciaux du centre-ville, qui ont pu essuyer certains revers, tentent de se
renouveler, profitant d’'une conjoncture économique plus clémente. Aprés avoir été témoin du
départ de plusieurs enseignes (Zara, Intersport ou Pita Rosso), les enseignes sont revenues se
positionner dans les cellules vacantes du centre commercial Mériadeck. Parmi elles, Bricorama
ou King Jouet ou Truffaut. Pour tirer son épingle du jeu, le site mise sur le développement de
son offre loisirs et restauration. L’ensemble des cellules de la food court a d’ores et déja été
commercialisé. Au sous-sol des Passages Mériadeck, c’est une enseigne de loisirs immersifs qui
s'est implantée, une premiére a Bordeaux. Seul le rez-de-chaussée compte une surface vacante
de 2 000 m2 Le centre commercial de Saint Christoly, d’envergure plus réduite, a été racheté en
2020 par Rivage Asset Management et fera I'objet d’'une lourde restructuration. La Promenade
Sainte-Catherine fonctionne bien, parfaitement insérée dans le paysage commercial bordelais.
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FIGURE 3: Principaux poles commerciaux existants (Bordeaux et périphérie)
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Source : CBRE Research, T4 2021
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Investissement

Dans la région bordelaise, le taux de rendement théorique pour les meilleurs actifs commerciaux
situés sur les emplacements prime du centre-ville s’établit a 3,50 % a fin 2021, stable sur un an.
Celui des centres commerciaux a progressé de 20 points de base pour atteindre 4,50 %. Il est
cependant en baisse de 25 points de base pour les actifs commerciaux de périphérie de type
retail parks, ol le prime s’affiche a 5,25 %.

Malgré la reprise économique, les investissements en retail sont réduits dans la ville de
Bordeaux. Hors opérations de portefeuille, 16 M€ ont été investis dans la capitale girondine en
2021. En périphérie, 103,5 M€ ont été investis a Bégles et 1 M€ a Talence, portant le total des
volumes investis a 104,5 M€ dans la métropole bordelaise.
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FIGURE 4 : Loyers prime de centres commerciaux et retail parks dans la région bordelaise

Centres commerciaux Centre-ville 1000 €

Retail Parks Périphérie 200 €

* pour des transactions portant sur des surfaces comprises entre 150 m? et 200 m? pour les centres commerciaux et entre 1000 m? et 1500 m?
pour les commerces de périphérie

En € HT HC/m?¥an

Source : CBRE Research, T4 2021

FIGURE 5 : Taux de rendement commerce

Centre-ville 3,50 % - 5,25 %
Centres commerciaux 450 % -6,75 %
Retail Parks 525 % - 6,50 %

Source : CBRE Research, T4 2021
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