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SOMMAIRE COMMERCES DE PROXIMITE, POURQUOI ILS RESISTENT !
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1. Tendances favorables pour les commerces de proxim

* Un attachement culturel typiquement francais

* Des commerces de proximité en phase avec leur époque

* Phygital : les commerces physiques et le e-commerce

* Des facteurs de soutien aux achats physiques

* Des phénomeénes de métropolisation toujours a I'ceuvre

* LEtat attentif aux commerces de proximité

* Un paysage qui se recompose

* Paris:laZTL, un facteur de soutien ?

*  Focus Rue de Rivoli : le renouveau d’une artére emblématique

2. Un marché de I'immobilier commercial résilient

* Panorama macroéconomique

* Lafin du retail bashing

*  Focus Paris — La capitale, moteur de |'activité en commerces

* Des perspectives positives pour les commerces des centres-villes
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3. SELECTIRENTE, LA fonciére cotée en commerces de proxim

* ADN & évolution
* Granularité et qualité du patrimoine
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DES TENDANCES
FAVORABLES
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UN ATTACHEMENT CULTUREL TYPIQUEMENT
FRANGAIS

* Un role déterminant dans le tissu social des quartiers, par leur implantation au
coeur des villes, le contact humain créé, I'immédiateté, et la relation client,
mais aussi dans 'économie locale, selon la grande majorité des Frangais

* Une fidélité a toute épreuve

o . . f s o
97 /o déclarent fréquenter régulierement des commerces de proximité*

Les préférences des Frangais en matiere d’achat™** Les nouvelles générations au rendez-vous !

recherche o 30% 40%

achat en magasin

Omnicanalité ont tendance a affirment
48% privilégier les points de acheter autant
(+] . .
vente physiques pour en ligne qu’en
leur shopping™* magasin**
Sources :
* . Infopro Digital, Statista pour American Express
** . Opinion Way, Infopro Digital 5

Commerces de proximité pOquUOi ils résistent | *** . Les parcours d’achat omnicanaux en France 2024 — IFOP pour COMARCH
, !
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DES COMMERCES DE PROXIMITE EN PHASE
AVEC LEUR EPOQUE

 Généralisation de 'automatisation v . \“\EEEEOE
Paiement sans contact et caisses automatiques sont devenus
incontournables dans les magasins

* Multiplication des concept stores pour des expériences d'achat
différenciantes qui servent de bancs d’essai pour les marques, leurs
produits et de nouvelles expériences clients

* Percée des flagships, notamment a Paris
Renforcement de la visibilité, de la notoriété et de I'adaptabilité des
marques

* Avéenement du phygital
Déja expérimenté avec succes dans de nombreux points de vente, le
phygital démontre I'existence bien réelle d’'une complémentarité
réciproque entre commerce physique et e-commerce

Commerces de proximité, pourquoi ils résistent !
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« PHYGITAL » : LES COMMERCES PHYSIQUES ET

LE E-COMMERCE

* Stabilisation de la part de marché d’Internet, variable selon les pays et les
cultures

* Certains services restent difficilement dématérialisables (soins du
corps, santé, sport, étre ensemble, tourisme, restauration...)

* Le nécessaire omnicanal

* Toutes les enseignes de prét-a-porter qui ont disparu n’avaient pas ou
pas assez développé le canal digital

* Le physique supporte le digital et vice versa
* Webrooming, showrooming

* Les plus gros sites de vente sur Internet* sont des enseignes
physiques historiques (Leclerc 3eme, Fnac 4eme, Carrefour 7éme,
Décathlon 15éme...)

Source :
*: FEVAD 2024

Commerces de proximité, pourquoi ils résistent !

10%

du commerce de detail*

*Hors carburants, pharmacies, articles
médicaux et orthopédiques.

2019 g%
2020 12*
2021 12%
2022 10*
2023 10%

Source : Fevad avec INSEE.



SELECTIRENTE

DES FACTEURS DE SOUTIEN AUX ACHATS

PHYSIQUES

* La Ville du Quart d’heure
Adoubé par la Mairie de Paris, et déployé dans de nombreuses
villes de part et d’autre de I'Atlantique, le concept de Ville du
Quart d’heure contribue a préserver l'attractivité des petits
commerces, maintenus a proximité des habitations et des lieux
tiers

* Les mobilités douces
Les consommateurs sont de plus en plus incités a recourir aux
mobilités douces (marche a pied, transports en commun, vélos,
véhicules électriques...), ce qui facilite les déplacements vers les
commerces de proximité installés dans les centres-villes.

Commerces de proximité, pourquoi ils résistent !

RIEN MANGER

La ville du
quart d’heure

TRAVAILLER

PARTAGER ET
REEMPLOYER

FAIRE DU
SPORT

/

CIRCULER :
/ FAIRE SES
_ 2 COURSES
SE SOIGNER
S'AERER
SE CULTIVER,
S’ENGAGER
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DES PHENOMENES DE METROPOLISATION
TOUJOURS A L'OEUVRE

+ La métropolisation * Le plein essor des circuits courts

Ce phénomene de concentration des activités économiques, qui séduisent les

politiques, administratives, culturelles, universitaires/scolaires, citoyens soucieux

touristiques et sociales dans les grandes villes porte le déploiement de la réduction de CONSOMMATEUR '

de commerces physiques leur empreinte
carbone et de la

Projection de I'évolution de la population vivant en métropole (en milliards) iy
qualité des

produits qu’ils
consomment dans
un contexte de

prise de

conscience

5 3.0 3,47 Mds environnementale
£ d’habitants en métropoles collective

(39% de la population mondiale)
attendus en 2035 PRODUCTEUR INTERMEDIAIRE
2( 2 02 2 2028 202 ) 2031 2032 2 033 203 2(
9
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L'ETAT ATTENTIF AUX COMMERCES DE PROXIMITE DANS
LE DEVELOPPEMENT DES TERRITOIRES

* Action Cceur de Ville
Lancé en 2018, ce programme vise a améliorer la vie quotidienne des habitants dans les
villes moyennes et dynamiser le territoire. En 2024, 244 communes, dont une dizaine en
outre-mer, sont lauréates du programme Action Cceur de Ville.

* Le Conseil National du Commerce (CNC)
Créé en 2023, le CNC a pour objet d'associer les acteurs du commerce aux politiques I
publiques concernant le commerce et se réunit chaque trimestre sur des thématiques \\\\ ///
dédiées. ~ CONSEIL NATIONAL
7/ \DU COMMERCE
o 7NN
* Une législation protectrice

En 2023, les darkstores ont été catégorisés en entrepots pour ne pas concurrencer les -
commerces de proximité. Départs de Getir et Flink du territoire francais. Relever les défis
du commerce

de demain

10
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UN PAYSAGE QUI SERECOMPOSE (1/2)

De nombreux projets d’'ouvertures

* >3 000 magasins ont fermé dans le secteur de la mode
depuis 2020, mais

* 190 plans de développement annoncés par des retailers
en 2024 =~ 3 000 ouvertures potentielles

La prolifération de nouveaux concepts

* Drives, magasins de 2" main, discounters, coffee shops,
chocolateries haut de gamme, retailtainment...

Sources : 4 4°/
*: Newmark, Etude Retail Lab, Apur 7 (o)

de vacance
dans les 24 rues

les plus recherchées
de Paris

Commerces de proximité, pourquoi ils résistent !
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PRINCIPALES IMPLANTATIONS DES COMMERCES PARISIENS

2017 - 2020

@ﬂ La restauration

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

La santé-beauté et le bien-étre
|5 +44 établissements, +1,5 %
(dont +58 parfumeries)

Les commerces « bio »

BIO +200 commerces, +67 %

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

o [

8 & 9

2020 - 2023

Le commerce alimentaire

#310 commerces, +4 %

La santé et le bien-étre

+283 commerces, +15 %

L oliamill

+189 cafés, bars et restaurants, +1 %

Les activités médicales

+88 cabinets et laboratoires, +4

La vente, réparation et location de vélos

+09 éradlissements, +39

11
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UN PAYSAGE QUI SERECOMPOSE (2/2)

Le boum des enseignes étrangeéres :

* 2024 : ouverture de 1°" point de vente en France pour 91 enseignes
étrangeres (70 a Paris)

S1 2025 : déja 75 nouveaux retailers*

Exemples de nouvelles enseignes étrangeres implantées en France depuis 2024 :

N[O >< ‘ ~
FARM R/ ; ALOHAS OD§

re= NG UTALIA

‘ Klattermusen ar I'e

M5 _subdeed

PinkGellac * . Newmark, Etude Retail Lab

Commerces de proximité, pourquoi ils résistent !

100

90

80

70

60

50

40

30

20

10

Evolution du nombre de nouvelles marques étrangeres

en France
Source : Newmark

91

65

2023 2024

M Paris Total France

12
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PARIS - LA ZTL, UN FACTEUR DE SOUTIEN ?

* Le cercle vertueux des mobilités douces :
- de pollution atmosphérique - de bruit - d’embouteillages =
+ de confort de vie + de consommateurs avec du temps devant eux
pour dépenser
= Une économie locale revitalisée !

* Des études rassurantes
Selon I’APUR * (Atelier parisien d’urbanisme), les consommateurs
désireux de faire du shopping dans le centre de Paris ont
majoritairement recours aux transports en commun (54%), devant la
marche a pied (34%), le vélo (7%) et la voiture (2% seulement).
Selon 'ADEME, les déplacements pour un motif d’achat augmentent.

* L'exemple de Madrid
Déployée en 2018, la zone « Madrid Central » a eu un effet bénéfique
sur les magasins, avec des achats pendant les fétes de fin d’année en
plus forte hausse que dans le reste de la ville.

Sources :
*: APUR, Ademe
**:BBVA

Commerces de proximité, pourquoi ils résistent !

Paris
Le périmétre de la zone a trafic limité (ZTL)

7 PARIS
Viiie IX X
Bd Montmartre
Bd de Bonne-
Nouvelle
|

Bd des Italiens
Bd des Capucines

Bd St-Martin Place de

Rue Royale la République

Quai des
Tuileries
Place de Quai Francois- XI®
la Concorde Mitterrand .
Quai
Vil du Louvre  Quai de ]
I'Hotel- Place
Vi de-Ville dela
Bastille
300 m Ve Quai Henri-IV —
St Bd Bourdon
13
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FOCUS RUE DE RIVOLI| — LE RENOUVEAU
D'UNE ARTERE EMBLEMATIQUE 8,62 M visiteurs

Fréquentation mensuelle moyenne

&l

N U +11% +29%

sur un an 2020-2023

_y

* Un profil atypique et un potentiel considérable
* Jadis autoroute urbaine, aujourd’hui dédiée aux mobilités douces
* Recouvrant 3 grands secteurs (Arcades, Halles, Saint-Antoine) 48%
* Remarquable desserte en transports . ) .
Enseignes étrangeres

* Des projets a haut potentiel

* Emmeénagement de la Fondation Cartier d’ici fin 2025 | ) : , Positionnement:
* Nouvelle entrée du musée du Louvre (a horizon 2031) Tt : Middle-market
* Rénovation attendue du Jardin des Tuileries PR : et mass-market
- Rivoli 2030 W e
Collectif regroupant des acteurs locaux variés qui propose une mue 7 2o R e 3,3%
équilibrée, entre valorisation du patrimoine historique, redéfinition des aiu | "'ff'%;?;?, vl v Taux de vacance (réel) T‘
flux et rééquilibrage des mobilités, et adaptation aux enjeux climatiques L ’ bi n g |
"L‘fr‘ I wg,\ ﬁ-.ﬁ | \'}. !;} . 2 500' 3 500€
Répartition par secteur d’actiwte Valeurs locatives A

(En % du nombre total de magasins)
En €/m?/an, zone A

IR s for e R
o o

mBeauté / Bien-&tre  mCulture / Cadeaux / Loisirs m Equipement de la maison / Décoration  Habillement / Chaussures m Maroquinerie / Accessoires mRestauration / Alimentation  Services  Autres

f
1 - b = = b\ £

| Commerc% de proximite, poWgum S reszfstent ! \ﬁ\v@f

l xh \)d . LS\.
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UN MARCHE DE
L'IMMOBILIER COMMERCIAL
RESILIENT

Commerces de proximité, pourquoi ils résistent !
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PANORAMA MACROECONOMIQUE

=
i WEW

PIB francais Inflation

Pouvoir d’achat Consommation
4) 4)
+1,2% 2,0% +2,1% * +1,0%
en 2024 en 2024 en 2024 en 2024
.

16
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LA FIN DU RETAIL BASHING

DES INDICATEURS RASSURANTS

Progression attendue
des ventes réalisées
dans les commerces physiques
d’ici fin 2025

+1,4% **
Hausse des ventes

dans les magasins physiques

entre janvier et avril 2025
vs méme période en 2024

1,3Md€ *

volumes investis
en commerce
en France
au T1 2025
vs 0,5 Md€ au T1 2024

- Les taux prime se stabilisent / commencent a se comprimer

(cf. grandes opérations en 2024 et 2025, notamment enseignes de luxe
i.e. rachat George V par LVMH, Milan par Gucci, Montaigne par LVMH)

Sources :

* Knight Frank
** . Procos
*EEAEW

Commerces de proximité, pourquoi ils résistent !
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Volumes investis en France en immobilier de commerce
En milliards d'euros, en %

]

§

40%%

30%

20%

10%

0%

205 2016 2024 1T 2025

2017

2018 2019 2020 2021 2022 2023

Autres
Centres commerciaux
. Retail Parks
s Pied dimmeuble
wFart das commerces dans les volumes investis en immobilier dentreprisa

Taux de rendement prime commerces en France
En %, fin de période

k

6%

%

4%

3%

2%

NS

2015 2016 2007 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 1T
2025

mFied dimmeuble Centres commernciau Retail parks
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FOCUS PARIS - LA CAPITALE, MOTEUR

DEL'ACTIVITE EN COMMERCES

o . . . -

» SIA des volumes investis dans I'immobilier
commercial en France au T1 2025 a Paris et en
Ile-de-France *

* Hausse de la fréquentation et dynamisme des grandes arteres
commergantes, avec un retour marqué du trafic aérien vers I'lle-de-
France.

o
Taux de vacance entre 2 et 8/0 sur les

* Trajectoire positive du tourisme : Paris demeure une destination >
principales artéres parisiennes a fin 2024 *

privilégiée et bénéficiera d'opportunités apres les Jeux olympiques

de Paris 2024.
» Taux de rendement prime entre 4,3 et

)
«  Mutation du commerce parisien : hybridation des formats de 4,5% auT1 2025

distribution (phygital) et développement des concept stores
70 des 91 nouvelles enseignes étrangeres en

> 2024 implantées a Paris

*Source : Knight Frank

SELECTIRENTE
Prés des 2/3 du patrimoine situé dans Paris

intra-muros
Taux d’occupation financier proche de 96%
a Paris

18
Commerces de proximité, pourquoi ils résistent !



SELECTIRENTE
DES PERSPECTIVES POSITIVES (1/2)

Nombre de passagers a Orly et Roissy-CDG
Paris, une attractivité touristique renforcée, soutenue par les JO et la réouverture de En millions par mols
Notre-Dame de Paris :

o +3,7% de passagers dans les aéroports de Paris (103,4 M)*

o *21% de touristes américains

o Retour en force des touristes asiatiques

12

10

Le format boutique : .
o Les unités < 600 m? sont particulierement recherchées par les enseignes :
> 75% des demandes exprimées en 2024 ;

De nombreuses ouvertures :

o marquées depuis 2023 sur les arteres Prime parisiennes, et en particulier -
dans le Triangle d’Or **

Q
201%-01 2020-01 2021-01 2022-01 2023-01 2024-01 202501

Sources :
*: Knight Frank
** : Cushman & Wakefield

19
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DES PERSPECTIVES POSITIVE

io —

* De nombreuses opérations a prévoir
Une quarantaine de transactions attendues a horizon fin décembre*.

* Une vacance contenue
Les commerces de pied d'immeuble devraient tirer leur épingle du jeu, attirant les enseignes et leurs
consommateurs*.

1,8 Md€ *

Montant global des
nouvelles opérations
commerciales qui
pourraient étre réalisées
d’ici fin 2025 en France

* Des secteurs d’activité bien orientés
Comme en 2024, la restauration, les loisirs, le sportswear, la cosmétique et le healthcare devraient
poursuivre leur dynamique porteuse. Le recentrage sur la famille et le bien-étre personnel est une
tendance lourde.

* De nouvelles opportunités
Les marques cherchent a développer de nouveaux concepts et a explorer de nouveaux marchés.

Sources :
* ¢ Knight Frank

#

+ ad

Commerces de proximité, pourquoi ils résistent !
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EN BREF
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ADN DE LASIIC

® Gérée par SELECTIRENTE GESTION : filiale a 100% de SOFIDY, un des principaux
acteurs de la gestion de fonds immobiliers, appartenant au Groupe coté TIKEHAU
CAPITAL (AUM : 45,6 Mds € au 30/06/2024)

® Une des seules fonciéres cotées européennes pure player en commerces de
proximité en centre-ville

® Forte croissance et développement significatif du patrimoine depuis 2019
Direction managériale experte dédiée

Culture entrepreneuriale, vision a long terme et singuliere du marché de
I'immobilier commercial

® Qualité des actifs et résilience du secteur du commerce traditionnel de
centre-ville des grandes métropoles

® Structure financiére robuste

® Politique de distribution pérenne et volontariste

e :

EPRA

BPR

y

PRA p ‘ EPRA ‘\l,
sBPR
wosT

Fédération des

=L

® Membre de 'EPRA, de I'IEIF, de la FACT, de 'OID et de laFEl EPR A “ e @ rﬁ| oD

ot FOUR LIMMOBILIER DURABLE
dans les Territoires

\ BRONZE A

Création de Introduction Régime SIIC OPA lancée par Augmentation Evolution de la forme Refinancement de Réussite du 1¢" EPRA sBPR Award
Selectirente en Bourse Tikehau Capital de capital juridique en Société en 240 ME en crédit programme d’arbitrage & Most Improved Award
commandite par actions et corporate (2,6 €/action de plus- pour les performances ESG &
constitution d’une équipe value distribuable) 3¢ BPR Gold Award
dédiée consécutif 22
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) o SELECTIRENTE
EVOLUTION DE LA SOCIETE

576 M€

_--7 patrimoine

LT ler SLL
_--mTT 240 M€ 80 M€

- -
- --" refinancement refinancement par
315 M€ -7 Performances bancaire anticipation du RCF
patrimoine opérationnelles et financiéres février 2022 début juillet 2024
en constante amélioration
Investissement vers l'objectif d’atteindre une

~ 325 M€ taille critique sur son marché
217 M€ 2020/ 2021 / 2022

augmentation de capital
décembre 2019 O, ﬁ

2 a N
) (%) \8

1 - Sustainability-Linked Loan 23
Commerces de proximité, pourquoi ils résistent !
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UNE STRATEGIE DE CROISSANCE DUALE

Capacité a identifier des projets créateurs de valeur

...et un développement opportuniste

Le commerce de proximité
et créateur de valeur

principalement...

Enseignes et commercants en centre-ville, [ ) centré sur le phénomene de métropolisation

T : A, : i i

essentiellement a Paris et en fle-de-France, Tttt B i B (mixité sectorielle et commerciale, immeubles
- | [ ] s : . ’ . .

T AT B, entiers, opérations de promotion/

. s L. T B
avec une attention particuliere portée a la CHi
développement de nouveaux quartiers,

qualité de I'emplacement, a la renommée des _ T
locataires et a la diversification sectorielle développement de la petite logistique
urbaine...) J

\_

...grace au strict respect de critéres d’acquisition prudents et au track record en investissement

FONDAMENTAUXD’INVESTISSEMENT

Loyers raisonnables au
regard des valeurs de
marché

Mutualisation et
diversité des locataires

Qualité de Forte granularité
I'emplacement du patrimoine

24
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LA DIVERSIFICATION DU PORTEFEUILLE

AU 31 DECEMBRE 2024

Un portefeuille granulaire et diversifié, de grande qualité, détenu en direct,

constitué a 84% de commerces de centre-ville et situé a plus de 60% dans Paris intra-muros

Répartition du patrimoine immobilier

direct par type d’actif
(% des valeurs)

Bureaux

14,7%
T
l—\\’

Moyennes
surfaces de
périphérie
1,7%

Commerces de
centre-ville et
milieu urbain

83,6%
-

Commerces de proximité, pourquoi ils résistent !

-

Répartition géographique du
patrimoine immobilier direct
(% des valeurs)

Etranger
(Belgique)
O'TS%

Métropol

régionales ™

27,9%

-
QP

Région
parisienne

9,9%
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UN PORTEFEUILLE D’'ENSEIGNES VARIE

UNIVERSAL
N

valege
i BNP PARIBAS

Bt ot Pl

A

SAINT JAMES

VANESSA BRUNO
/MNarionnaud
AN A

CALZEDONIA

Elarm

La granularité et |a diversification des locataires
font partie de I'ADN et de la stratégie d'investissement de |la Société

sandro

n

Villeroy & Boch

yi5LaVie
22 Claire

RS OMMMI T IV
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la maison
Services o, Equipement de
(agences immobilieres, 9,5% la personne
téléphonies, la poste, °
pressing) 13,9%
11,6%
Banques &
Beauté, santé assurances
& pharmacies
pharme 15,1%
10,3%
Magasins Restaurants
d’alimentation etventes a
emporter

Répartition sectorielle du

patrimoine immobilier direct
(% des loyers théoriques annuels)

Equipement de

0,
Loisirs (films, jardinage, 14,4%
fleuristes, librairies,
bricolages, jouets..)

13,6%

\“!‘//i\

Maison

SC
SEPHORA

picard

SELECTIRENTE

@ MONOPRIX

e PROVOST
JONAK

NICOLAS k?ﬁ

LA POSTE
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SELECT'RENTE

Gérant et associé commandité - SELECT RENTE
GESTION

Suivez-nous sur LinkedIn
https://www.linkedin.com/company/selectirente/

Guillaume Duhamel Aliénor Kuentz
+33(0)6 13 81 00 92 +33(0)6 28 81 30 83
Guillaume.duhamel@shan.fr alienor.kuentz@shan.fr

www.selectirente.com
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