Choix d'implantation du point de vue des commercants
vs pratiques de mobilite des clients

Accessibilité tous modes des centres commerciaux : quand lutopie devient réalité — 28 septembre 2018
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adrmecacyv

Association du Management de Centre-Ville

cCermdad

Centrum Management

Gestion centre-ville

@ Meéethodologies de gestion en PPP
@ Outil de gestion de centre-ville

@ Place Making : Place Branding - Place
Management

Références

Belgique: 55 centres-villes

France: Lille, Lyon, Avignon, Amiens, Tarbes, Monteux, Occitanie ...
Italie: Turin, Chiavari ...Région du Piémont et de la Ligurie
Canada: Montréal, Québec ...

Japon: Akihabara, Sendai, Aizu Awakazu.

Autres: Nouméa, Papeete, Saint-pierre et Saint-Denis de la Réunion ...
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COMPRENDRE UN ACTEUR ...
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COMMERCE ET MARCHE DU RETAIL

« Commercants - Enseignes
» Developpeurs - Promoteurs
* Investisseurs

 Courtiers
» Gestionnaires
 Bureaux d'études, cabinets d'avocats
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DEVELOPPEURS - PROMOTEURS
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INVESTISSEURS

LS

REAL ESTATE REAL ESTATE
)
P
= asc;e.ngf

Glualicy in recail

REDEVCO

N

WERELDHAVE




COURTIERS
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Real value in a changing world
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GESTIONNAIRES
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INVESTISSEMENT COMMERCIAL 1

Construire un shopping center est une facon de
s’approprier des loyers commerciaux ...

* Transtert de propriété
« Offre finie

e Offre non finie

armcv
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Vision immobiliere

Etat locatif immeuble : 50 176 - CRECHES au 31/01/11 Page : 1/1

Loyer Facial
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SUMMARY

Bredene Shopping Center ' S : ALLF' N

INVESTISSEMENT ADDRESS Brugsesteenweg 9-35
8450 Bredene — Belgium £
Un priVé achiert Ie WEBSITE RETAIL PARK http: //www.bredene-shoppine.be
Bredene Shopplng DATE OF MEMORANDUM October 2010
Le promoteur Allfin vient de vendre le Bredene Shopping i {0515 o el 950
Center a Immo Vlassenroot, originaire de Grand-Bigard, parking spaces
une société d’investissement de I'industriel Jean-Charles
Wibo. Le parc commercial fait 12.400 m2 et compte 15 st Leasehold of 99 years on the land with a private landlord.

unités, louées & des enseignes de périphérie classiques,
de méme que 250 emplacements de parking. Les loco-
motives sont Hubo (1.968 m2), Spar (1.278 m2) et Charles
Végele (1.068 m2). Le centre commercial, qui n'a ouvert
ses portes qu’en octobre 2010, se révéle un succes
commercial. Sur un rendement de 6,50%, la transaction
représente un investissement estimé a 19 millions d'euros.

Cost canon: 160.000 EUR /year

CONSTRUCTION DATE

2010. Opening 1st of October 2010

STATE OF CONDITION

New

| B W | bredene
uum | shopping
BE ) center

LOCATION

The park is located in the commune of Bredene, near
Ostend. Tt is easily accessible via the E40/A10 motorway
(a few minutes drive from the park) and along the busy
Brugsesteenweg which is the connection between Bruges
and the Belgian coast.

THE SHOP

The site was built in a typical U-shape with a central
parking. The complex is energy efficient and the
electricity of part of the shops is provided through solar
panels.

CATCHMENT AREA

129.424 and 302.313 people live at respectively 20 and 30
minutes from the park; relatively more 60+ people live in
the surroundings in comparison with other age groups.

TRANSACTION

Share deal

NET RENTAL INCOME

+1.020.000 EUR

A.A496. 612 £ |an

ven¥, Yo, Qo




CALCUL D'UN PRIX DE VENTE D'UN
CENTRE COMMERCIAL

i l[: Valeur d’achat
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CALCUL D’UN PRIX DE VENTE D'UN
CENTRE COMMERCI

.
Investment

Loyers Yield
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CALCUL D'UN PRIX DE VENTE D'UN
CENTRE COMMERCIAL

Loyers  Investment -
Yield
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« Capter les plus-values n'est pas libéral »

~ENTRETIEN
harles Picqué (PS) est ministre-prési-
dent de la Région bruxelloise.

Pourquoi changer I'affectation du sol
bruxellois ?

Nous sommes dans une situation d’'urgen-

ce. Il faut trouver un moyen de loger ces
gens. Dans le Pras, nous mettons Laccent
sur cette fonction. Mais nous sommes éga-
lement attentifs aux surfaces lices a lacti-
vité économique. Nous allons donc réorga-
niser les friches industrielles pour les valo-
riser et permettre une vraie mizité de fonc-
tion dans la ville.

Certains vous reprochent de ne pas ré-
pondre aux besoins des nouveaux arri-
vants.

St une ville mangque de logements, le priz
des loyers augmente. En ouvrant des ter-

rains a Lhabitat, nous régulons le mar-
ché. Nous évitons leffet domino qui chasse-

rait les populations moins aisées en de-
hors de la ville. Dans la réforme de UEtat,
il est prévu que le fédéral nous donne
129 millions par an pour compenser les
Jfonctionnaires internationaux qui ne

‘paient pas dimpots. Mais nous devons

étreréalistes. Pour mener une politique so-

: ,czale, nous avons besoin dhabztants con-

En modlf' ant le Pras, vous créez une beI-
le opportunité financiére pour les promo-
teurs immobiliers.

Effectivement. Et nous allons capter une
partie de la plus-value. Nous ne savons

pas encore comment exactement, mais le

mécanisme sera déposé en méme temps
que le Pras. Les promoteurs devront ver-
ser une partie de leur plus-value ou cons-
truire des logements a vocation sociale. Je
ne trowve pas que ce principe soit une logi-
que de gouwvernement libéral. Mais nous
sommes tct plus dans un débat idéologi-
que.

Le Iogement est votre prlorlte. Pourquon
n’en prévoyez-vous pas plus au Heysel et
a Delta, vos deux poles de développe-
ment international ?

Les négociations avec la Commission eu-
ropéenne ayant échoué, nous wvoulons
construire du logement a Delta. La zone
admanistrative le permet mais nous pour-
rions modifier [ affectation pour y garan-

armcv

tir Chabitat. Au Heysel, il y aura 750 loge-
ments mais le but premier est la salle de
congres. J aurais préferé que le fédéral la
- finance, mais cela n'est pas dans leurs
priorités. Nous avons donc fait un monta-
ge dans lequel le centre commercial nous
permet d avoir notre infrastructure. m
Propos recueillis par
V.Lh,

© OLIVIER VIN/BELGA




tor Chabitat. Au Heysel, il 'y aura 750 loge-
ments mais le but premier est la salle de
J?aumzs _prefere que le fédéral la.
‘mais cela n'est pas dans leurs
przorztes. Nous avons donc fait un monta-
ge dans lequel le centre commercial nous
permet d'avoir notre infrastructure. =
Propos recueillis par
V.Lh.
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Le miroir aux alouettes

* La création d’emplois

Augmentation de l'attractivité

Charges d’urbanisme

autres « compensations »







INVESTISSEMENT COMMERCIAL 2

Construire un péle commercial comme un produit
financier ...

 Spéculation
* Investissement d’opportunité

armcv






INVESTISSEMENT COMMERCIAL 3

 Renforcement d’'un péle existant

e Dimensionnement

* Positionnement
- Impact sur I"attractivité et les niveaux de loyers
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p_ More value
more toys...
Bristol’s Yoy Shop
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SAINT-LAMBERT PROMOTION S.A.

07.146

oz

PARKING
SURFACE COMMERCIALE
HORECA

MALL

HOTEL SERVICES
HOTEL CHAMBRES
ADMINISTRATION
LOGEMENTS
BUREAUX
RESERVES, CAVES
FABRIQUE DE L'EGLISE
TECHNIQUES
ESCALIERS DE SECOURS MONTANT
ESCALIERS DE SECOURS DESCENDANT

REZ-DE-CHAUSSEE
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