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Consolidation du marché du retail marseillais
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Note : Les fleches indiquent des variations annuelles.
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— Lareprise du secteur du retail se confirme. Niflil Evolution 2016/2019 + 040 %
— De nombreux projets de restructuration viendront accroitre I'attractivité du centre-ville.
— Un maillage de commerces de périphérie dense, qui met en évidence la concurrence entre les Taux de chdmage 15 %
différents poles. &i Indice (France = base 100) 12
— Les valeurs locatives sont restées stables en 2021.
— Des taux de rendement prime stables pour les actifs de centre-ville et en hausse pour les Revenu moyen par ménage 35027 €
centres commerciaux. @ Indice (France = base 100) 100

Densité commerciale

1 (m?/hab)
Equipement de la maison 84
Equipement de la personne 100
Restaurants 10

Source : INSEE, Asterop, 2021
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Marseille

Résolument tournée vers la Mer Méditerranée, Marseille se
positionne comme un pble majeur d'échanges et de flux
commerciaux avec en particulier le moteur que représente son port,
le 1" port commercial en France. Aujourd’hui, Marseille est la 2éme
ville la plus peuplée et la 3°™ métropole économique francaise. Son
cadre de vie et son bassin économique dense la placent en téte du
classement des villes francaises en termes d’animation urbaine,
selon I'étude Greendex réalisée par CBRE en novembre 2021. Coté
tourisme, la ville n'est pas en reste avec prés de 8 millions de
visiteurs accueillis chaque année. Autant d’atouts qui permettent a
la métropole de conserver une attractivité et ainsi de continuer
d’attirer des enseignes nationales et internationales.

Le Ville de Marseille entreprend depuis des années la rénovation de
morceaux de quartiers entiers afin de redorer 'image du centre-ville
historique longtemps affectée par un sentiment d’insécurité. Ainsi,
le quartier de 'Opéra a été entiérement piétonnisée en 2021 et les
trottoirs de la rue Paradis ont été élargis. La rue Grignan fait aussi
peau neuve : la voirie a été rénovée. Les travaux devraient finir d’ici
le début de année.

Marseille présente une dynamique singuliere : les principales
polarités commerciales reposent davantage sur les centres
commerciaux situés en dehors du centre-ville a [linstar des
Terrasses du Port comme figure de proue, mais aussi d’autres
polarités plus périphériques comme le secteur de La Valentine ou de
Grand Littoral pour ne citer quelles.
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FIGURE 1: Dynamique commerciale du centre-ville de Marseille
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Centre-ville

A la sortie de la crise sanitaire, le centre-ville de Marseille affiche une reprise franche de son
activité. Plusieurs enseignes ont quitté leurs positions attentistes et ainsi conclu leurs
transactions. La demande est élevée pour une offre qui reste contrainte. Cette tension a l'offre
se reflete dans les taux de vacance des surfaces commerciales du centre-ville, qui s’établissent
en dessous de la barre des 5 %. Les tensions sont particulierement exacerbées sur les axes
historiquement tres prisés.

Profitant d’'une localisation privilégiée ou résident et transitent des flux de population a fort
pouvoir d’achat, les rues Paradis, Grignan et Saint-Ferréol, qui constituent un secteur majeur du
commerce marseillais, sont des artéres privilégiées par les enseignes de luxe et haut de gamme.
La demande exprimée y est importante et I'offre disponible rare.

La tension a l'offre est également palpable dans le quartier du Vieux-Port et de 'Opéra. Places
touristiques fortes, ces secteurs sont historiquement prisés par les enseignes de restauration,
soutenus par la municipalité qui souhaite conserver lidentité commerciale de la zone.
Récemment, c’est le groupe emblématique Big Mamma qui s’est installé sur le troncon bas de la
rue de la République a proximité immédiate du Vieux-Port. Certains concept stores mettant en
valeur le savoir-faire local s’installent dans le quartier de 'Opéra, a l'instar de la savonnerie
artisanale La Compagnie de Provence, rue Francis Davso.

Les artéeres secondaires témoignent d’un bon dynamisme. Davantage plébiscités par les acteurs
des dark store et dark kitchen, ces axes se réinventent progressivement.

Seule la rue de la République présente un bilan encore nuancé. Reliant le Vieux-Port au quartier
d’affaires en plein essor Joliette, 'axe cherche encore son rythme de croisiére. Pour I'heure, les
immeubles accueillent a la fois des bureaux et des logements principalement sociaux. Dés lors
les enseignes restent dans l'attente de signaux plus clairs qui pourraient leur permettre de
prendre une décision et de conclure les transactions.

Les travaux de restructuration du centre-ville et I'impact conjoncturel de la crise du Covid-19
ont entrainé mécaniquement une baisse des valeurs locatives sur I'ensemble du marché des
commerces. Pour autant, le loyer prime est resté stable en 2021 avec 1200 HT HC/m?/an.
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FIGURE 2 : Références de transactions utilisateurs 2021 / Nouveaux entrants
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Loyer pondéré, en € HT HC/m2/an
Source : CBRE Research, T4 2021

FIGURE 3: Valeurs locatives a Marseille

N° 1 prime 700€-1200 € Rue St Ferréol
1000 €-1300€ Rue Grignan
N°1
500 €-800€ Rue Paradis
350€-800€ La Canebiere
N°1 bis
350€-450 € Place de Gaulle
250 €-450 € Rue de la République
N°2 250€-350€ Rue Vacon
170 €-300 € Rue de Rome

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

La ville de Marseille compte 3 centres commerciaux majeurs : Les Terrasses du Port, La
Valentine et Marseille Grand Littoral. Ces centres commerciaux sont répartis sur la métropole
leur permettant d’avoir une zone de chalandise qui leur est propre. Eu égard a la solidité de leur
bassin de consommation, leur ancrage territorial ainsi que leur taille (et donc I'offre commerciale
étoffée), ces centres sont ciblés par les enseignes qui cherchent a avoir un maillage avec des
localisations complémentaires.

Les Terrasses du Port est un centre commercial de référence pour la ville de Marseille. Au coeur
du centre-ville historique et d’'un pdle d’échange métro, bus et tramway, il attire plus de 10
millions de visiteurs chaque année. Ainsi, en 2021, plusieurs arrivées ont ainsi été recensées, a
linstar de Dyson, Cleor ou Hubside, ou encore Shein qui y a installé un pop-up store en
novembre.

La concentration de la fréquentation de ces centres commerciaux impacte mécaniquement les
autres centres commerciaux, qui présentent davantage de difficultés. Le Docks Village, situé en
face des Terrasses des Port, peine a se démarquer, faute d’identité claire et de stratégie
commerciale lisible. De plus, implanté dans le quartier d’affaires de la Joliette, les enseignes qui
s’y trouvent sont principalement tournés vers les services et captent essentiellement une
population qui travaille dans le quartier, mais éprouve des difficultés a attirer une clientele plus
loisirs le week-end. Afin d’apporter une note culturelle au centre commercial, le numéro deux
mondial dans le secteur du vin et des spiritueux Pernod Ricard y a installé un musée, mettant en
valeur le pastis et l'artisanat du sud.

Dans la méme optique, le centre commercial du Prado présente un taux de vacance élevé,
Localisé au cceur d’'un quartier résidentiel, en dehors des parcours touristiques, la fréquentation
reste timide. De plus, le niveau de charges, élevé, est un critére trés pénalisant.

Le marché des centres commerciaux témoigne d'un déséquilibre di a son développement
singulier. Les quelques projets commerciaux sont a la peine, impactés a la fois par le contexte
économique qui a mis les stratégies de développement de nombreuses enseignes en stand-by
et un paysage commercial déja bien établi dans lequel il n'est pas facile de trouver sa place,
comme le projet My Valentine qui fait I'objet de nombreux recours, alors que son ouverture était
prévue pour 2022.
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FIGURE 4 : Commerce de périphérie

Plan de Campagne
(250 000 m?)

Simiane-
Collongue

Les Pennes-
Mirabeau

CC le Merlan

e (32000 m2)

les-Vallons

Marseille Grand
Littoral

(138 000 m» .
CC la Valentine

(45000 m?)

Les Docks
(15000 m?)
Auchan Barneoud
(32000 m?»

Les Terrasses du Port
(61000 m?)
CC Centre Bourse

(39 000 m»

CC Prado
(23000 m»

B centre commercial

Parc d’activités CC Bonneveine

commerciales/retail park (25000 m?) Auchan Marseille

St Loup
(18 000 m?)

© 2022 CBRE, INC.



FIGURES | COMMERCE MARSEILLE | T4 2021

Investissement

En 2021, hors portefeuille, 60 M€ ont été investis en commerce sur la métropole marseillaise
dont 17 M€ intra-muros et 43 M€ en périphérie.

Le taux de rendement théorique pour les meilleurs actifs commerciaux situés sur les artéres
prime du centre-ville s’établit a 4,00 % a fin 2021, stable sur un an. Il est néanmoins en baisse
pour les actifs commerciaux de périphérie de type retail parks nouvelle génération, ol le prime
s'affiche a 5,25 % (- 25 points de base sur un an). Pour les centres commerciaux, le taux de
rendement prime est en hausse, s’affichant a 4,50 % fin 2021, soit une hausse de 20 points de
base sur un an.
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FIGURE 5 : Loyers prime de centres commerciaux dans la région marseillaise

Centre-ville 1300 €

Centres commerciaux
Périphérie 300 €

* 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 6 : Taux de rendement commerce

Centre-ville 4,00 % -525%
Centres commerciaux 450 % -6,75%
Retail Parks 525 % - 6,50 %

Source : CBRE Research, T4 2021
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