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Un marche prospere
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Note : Les fleches indiguent des variations annuelles.
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— L'identité des axes du centre-ville bien définie. N[l Evolution 2016/2019 -014 %
— Le Vieux-Lille continue d’attirer les enseignes luxe & haut-de-gamme
— Lerenouveau de la rue de Béthune se consolide avec I'inauguration du «31» Taux de chémage 16,8 %
— L’offre commerciale en périphérie trés dynamique, entre extensions, constructions et /_CE Indice (France = base 100) 125
inaugurations.
— Des taux de rendement prime stables pour les boutiques de centre-ville, en hausse pour les Revenu moyen par ménage 32406 €
centres commerciaux et en baisse pour les actifs de périphérie. @ Indice (France = base 100) 92

Densité commerciale

@ (m2/hab)
Equipement de la maison 94

Equipement de la personne 127
Restaurants 153

Source : INSEE, Asterop, 2021
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Lille, une ville de choix pour les enseignes

La Métropole Européenne de Lille bénéficie d'une position
géographique privilégiée, au coeur de la dorsale européenne et du
triangle occidental Londres-Paris-Bruxelles. La ville concentre un
fort tissu entrepreneurial soutenue par des politiques publiques
volontaristes (Euratechnologie, pbles de compétitivité novateurs,
etc.). Elle concentre également de nombreux atouts : foncier encore
bon marché, forte densité de population, dynamisme culturel et
touristique, gastronomie réputée, forte concentration des siéges
sociaux... L’ensemble de ces éléments met Lille en bonne place dans

les stratégies dimplantation des enseignes nationales et
internationales.

La métropole lilloise présente également un tissu commercial de
périphérie développé, attractif et organisé, qui capte une zone de
chalandise étendue.
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FIGURE 1: Dynamique commerciale du centre-ville de Lille
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Centre-ville

Le centre-ville lillois n'a été témoin que de peu de transactions cette année. Globalement, le
marché est plutot bien établit et les identités des artéres clairement définies.

Le Vieux-Lille résiste bien. Les rues prime Grande Chaussée et rue Neuve restent tres prisées
par les enseignes, notamment positionnées dans le haut-de-gamme et le luxe. Les loyers sur ces
emplacements demeurent élevés méme si les bailleurs ont révisé leurs loyers a la baisse pour
limiter le risque de vacance.

La rue de Béthune, qui faisait face a de nombreuses difficultés depuis quelques années, retrouve
un nouveau souffle avec l'inauguration début 2021 de I'espace mixte « 31 » dans les anciennes
Galeries Lafayette. Le site tourne trés bien et accueille 2 400 m? de commerces (dont Citadium,
inédit a Lille), 5 200 m? de loisirs (Climb-Up et Fitness Park), 1 700 m? de restauration (Grand
Scéne) et 8 000 m? de bureaux ainsi qu'un hétel 4 étoiles, Okko. Le caractere novateur de
'espace aiguise l'intérét des porteurs de projets.

Avec les cellules de l'ex-Zara et I'ex H&M encore vacantes, le reste de la rue de Béthune
présente un bilan encore un peu fébrile, mais l'arrivée d’Habitat annoncée pour 2022 devrait
permettre a 'artére de consolider ses performances. Plusieurs enseignes sont venues compléter
I'offre de restauration de la rue, a l'instar de Burger Vegan, KFC et Bio Burger.

Certains dark store (Cajoo, Gorillas) commencent a se positionner sur des rues commercantes,
mais pas en hyper-centre pour I'heure.

La tendance des valeurs locatives moyennes est a la baisse, davantage la conséquence du
déséquilibre offre/demande plutdét que d'un désintérét pour la capitale du nord. Les valeurs
conservent cependant des niveaux élevés sur les meilleurs emplacements du Vieux-Lille, a
1900 € HT HC/m?/an.
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FIGURE 2: Valeurs locatives a Lille
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Centres commerciaux et périphérie

La région lilloise dispose d’une importante offre commerciale. Les centres commerciaux
Villeneuve 2 et Euralille dominent le marché. L'offre continue s’est en outre renouvelée

ces deux dernieres années grace a des livraisons de surfaces commerciales
supplémentaires.

Le centre commercial Lillenium, inauguré en ao(t 2020 dans un contexte marqué par
lincertitude, cherche encore son rythme de croisiére. Les niveaux de fréquentation
n‘ont pas été ceux escomptés en raisons des mesures sanitaires restrictives. A son
offre de base (hypermarché, shopping et restauration) le site peut compter sur un péle
santé en complément pour lui assurer des niveaux d’affluence supplémentaires. Pour
I'heure, les 100 cellules de vente ont été commercialisées a 90 %. Parmi elles, prés d’'un
tiers d’enseignes inédites a Lille (dont Cahem, Chez Oncle Phil, 'Opticien-lunetier, My
Kozy Shop) pour une surface de 56 000 m2

La galerie des Tanneurs connait un second souffle. Le site est en souffrance depuis
plusieurs années (le taux de vacance y avait atteint 60 %). La galerie est transformée
en « Kitchen Market », afin de redynamiser le centre. La premiére partie du programme
a été livrée en juin 2021, avec I'ouverture du « food-hall » qui rassemble dix-huit artisans
culinaires répartis sur 1 600 m2 Au 1°" semestre 2022, le deuxiéme volet ouvrira au
public autour des Halles Gourmandes, composées de commerces alimentaires
(boucheries, cavistes, primeur, etc.) sur 1000 m2
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FIGURE 3 : Principaux pbles commerciaux existants (Lille et périphérie)
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Investissement

Le taux de rendement théorique prime pour les meilleurs actifs commerciaux du centre-ville se
maintient a 3,75 % en décembre 2021. En revanche, il est en baisse pour les actifs de périphérie
de type retail parks ou le prime s’affiche a 5,25 % (- 25 points de base sur un an). A contrario, les
centres commerciaux voient leur taux de rendement revu a la hausse, de 20 points de base,
pour atteindre 4,50 %.

L’investissement dans la métropole européenne de Lille essuie un certain revers : 15 M€ ont été
investis en 2021. La totalité a été investi en périphérie.
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FIGURE 4 : Loyers prime en centres commerciaux et retail parks dans la région lilloise

Centre-ville 1000 €
Centres commerciaux
Périphérie 900 €
Retail Parks Périphérie 135 €

* 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 : Principaux projets commerciaux sur la région lilloise a I'horizon 2021 et +

Hameau Commercial En construction 4200 m? T12021

31 En construction 25 000 m? T2 2021

Premier volet livré
Kitchen Market + second volet en 2 600 m? T2 2021
construction

En € HT HC/m?/an
Source : CBRE Research, T4 2021

FIGURE 6 : Taux de rendement commerce

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

Source : CBRE Research, T4 2021
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