BREIZH CITE

Une fonciere a échelle
régionale pour renforcer les
centralités bretonnes
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Identité de la société -

= BreizhCité, SAS filiale de SemBreizh Se’fﬁ Bre|2h

m Territoire d’intervention : Région Bretagne : centres bourgs et
Vi”eS moyennes ACTIVATEUR DES TERRITOIRES DE BRETAGNE

m Objet social et activités : acquisition, rénovation, location/re-

vente d'immeubles, logements et a vocation économique = .
m Date de création : 23 mars 2021, lancement officiel de BreizhCité Bre IZh Clte
m Effectifs de la structure : s’appuie sur la SemBreizh RENFORCER LES CENTRALITES ERSTOKHES
m Actionnaires : SemBreizh, Banque des Territoires, Etablissment

Public Foncier de Bretagne, Banque Populaire Grand Ouest, Caisse d’Epargne Bretagne Pays de
Loire, Crédit Mutuel Arkéa et JPS.

m Fonds propres : 8,55 M€ (dont 3,28 M€ de capital)

m Contact : Guillaume DIEUSET, Président du comité stratégique de BreizhCité / Sébastien BAUGE,
Président du comité technique de BreizhCité

Les objectifs de BreizhCité

Quels sont les facteurs ayant présidé a la création de la structure ?

La décision de création d’une fonciere régionale a émergé a la suite de I'appel a candidature lancé par
la Région et I'Etat, avec le soutien de la Banque des Territoires et de I'EPFB, sur la redynamisation des
centres-villes et centres-bourgs, mais aussi avec le programme Action cceur de ville qui est venu com-
pléter les dispositifs d’intervention sur les territoires.

A travers ces dispositifs, la SemBreizh a contribué, par des études stratégiques, a répondre aux ques-
tions posées par les communes sur les moyens a mettre en ceuvre pour redynamiser les centres villes
ou centres bourgs. Elle s’est associée a des urbanistes, a des spécialistes du commerce et a des so-
ciologues pour définir les grandes lignes d’intervention. Il s’est vite avéré que dans les secteurs déten-
dus, il n’y avait pas d’investisseurs. Or, il fallait trouver des acteurs pour investir dans les centres
villes et centres bourgs. Il a fallu alors réfléchir & un outil qui pourrait intervenir dans ces territoires.

C’est la genése de l'outil : créer un opérateur de centre-ville travaillant avec les acteurs et investis-
seurs privés a la sortie d’opérations mixtes et complexes.

L’échelle d’intervention régionale est pertinente pour opérer des péré-
quations financieres. Une des vocations des foncieres est d’intervenir
pour pallier la carence d’initiative privée. Leur action est souvent indis-

pensable pour engager des projets et pouvoir répondre aux demandes
locales, ou les éléments de rebond économique sont limités.

Guillaume DIEUSET, Directeur général de SemBreizh

Les objectifs initialement fixes

L’objectif est de proposer aux collectivités une offre d’ingénierie et d'investissement compléte : un outil
clé en main pour les petites et moyennes centralités, permettant de voir aboutir les projets qui auront
été batis avec elles et en fonction de leurs besoins.

BreizhCité est dédiée a la mise en ceuvre de programmes stratégiques pour la dynamisation de centres-
bourgs et centres-villes en assurant la promotion immobiliére de programmes mixtes alliant activités
économiques (dont commerces) et logements et le portage de I'immobilier économique.
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La SAS a été créée pour pallier le manque d’investisseurs privés sur certains territoires bretons et ainsi
faciliter les opérations d’aménagement mixtes dans les centres.

Les moyens mis en ceuvre

Mise a disposition des ressources de la SemBreizh et de ses compétences spécifiques :

- en matiére de montage d’opérations propres avec SemBreizh et/ou sa filiale Breizhimmo qui fait
du portage d’immobilier économique ;
- sur 'analyse data pour mesurer les marchés et affiner les études de faisabilité.

Le montage juridique et financier

m Forme juridique : SAS filiale de SemBreizh
Le choix d’'une SAS filiale comme structure de portage a été pris en fonction de deux grands facteurs :

e Tout d’abord, la SemBreizh a pu bénéficier d’'une expérience précédente réussie en matiére
de montage de SAS-filiale avec Breizhimmo

e De plus, le statut de SAS permet d’atteindre et de réunir un plus grand panel de partenaires
priveés.
Le modele économique étant fondamental pour la pérennité de BreizhCité, le choix s’est donc logique-
ment porté sur une SAS afin d’attirer ces investisseurs privés, avec a la clé, la perspective de démulti-
plier les partenariats et le lancement d’opérations.

BreizhCité peut ensuite aisément créer des SCCV (Société Civile immobiliére de Construction Vente)
par opération avec ses partenaires, en privilégiant des participations majoritaires pour BreizhCité au
lancement - quitte a devenir minoritaires a la sortie — a 'exception cependant des opérations trés com-
plexes au modele économique trop tendu, qui nécessitent une participation affirmée de la fonciere tout
au long de l'opération.

m Adossement a SemBreizh :

BreizhCité est présidée et opérée par SemBreizh

Elle s’appuie ainsi sur une organisation déja trés décentralisée, avec 4 agences en Bretagne (une par
département) qui vont permettre de piloter les projets. Compte-tenu de la taille des projets, la proximité
est un paramétre important pour suivre I'activité et assurer un contact régulier avec les acteurs du dé-
veloppement territorial local.

Les charges de structures sont peu élevées (de I'ordre de 80K€/an) afin de démultiplier les opérations.
Dans le cas des cellules commerciales créées, BreizhCité engagera une réflexion pour la gestion loca-
tive et immobiliere.

m Forme de contractualisation avec les donneurs d’ordre :

BreizhCité étant une fonciére opérant au niveau régional, le vivier de projets potentiels a été alimenté
en amont par les appels a projets de dynamisation des centres-villes et des centre-bourges initiés par
la Région Bretagne, I'Etat et 'EPF Bretagne. Ce vivier comporte actuellement 25 projets complexes.

Ces opérations seront ensuite définies avec les collectivités concernées dans 'optique d’assurer la pro-
motion de programmes mixtes (logements, commerces, maisons de santé, tiers lieux, bureaux). Ce sont
donc des opérations en propre, sous sollicitation des collectivités.

La concession d’aménagement est également une forme de contractualisation envisagée pour les opé-
rations les plus complexes, cette voie pouvant parfois étre I'unique solution pour sortir des projets trés
déficitaires.

m Le plan d’affaires

L’élaboration du plan d’affaires de la SemBreizh s’est basée sur une estimation des codts d'investisse-
ments a prévoir selon le type de projets (de 600 K€ pour rénover un logement et un commerce, al5/20
M€ pour restructurer, par exemple, un college délaissé dans une commune).
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Sur le volet commerce, celui-ci représente pres de 30 M€ sur les 60M€ d’investissements prévus répar-
tis sur 13 opérations. Ici, le terme « commerce » integre la notion plus large d’immobilier a vocation
économique. BreizhCité n’est donc pas une fonciere commerciale au sens strict du terme, mais plut6t
un opérateur de centre-ville portant des opérations mixtes et créant a la sortie des rez-de-chaussée
adaptés aux besoins des collectivités.

La fonciere s’engage sur des opérations ayant un seuil de rentabilité limité en profitant de la participation
d’équilibre des collectivités qui a une vocation d’entrainement.

m Calendrier : les grandes étapes

*Etude de préfiguration de la fonciere

*Création de la fonciere BreizhCité

*Engagement des premiers dossiers

*Pas d'opération engagée car les dossiers sont encore en cours d'instruction

*Plusieurs projets pourraient passer en phase opérationnelle

Missions de BreizhCité et modalités d’intervention

La fonciére BreizhCité est capable de commercialiser du logement, mais pour la partie commerce, il
faut pouvoir accompagner le programme dans la durée. D’ou 'idée de faire un outil qui propose finale-
ment deux métiers :

m Promotion immobiliére avec une mise sur le marché rapide des logements,

m Portage sur le long terme de commerces, pour encourager I'arrivée d’exploitants commerciaux (no-
tion de commerce étendue a 'immobilier a vocation économique)

m 13 opérations prévues dans le plan d’affaires initial de la fonciere (12 ans), ambitions revues a la
hausse

L’idée est de réaliser une péréquation financiére : soit au sein du méme ilot, parfois sur plusieurs ilots,

ou au sein de la méme commune, ou alors sur un périmeétre plus large, régional.

L’outil fonciére n’a pas vocation a faire seul les opérations, mais plutét d’étre capable de les monter, de
sortir des bilans positifs, de maniére a amener de I'investissement privé sur ces programmes.
BreizhCité a la spécificité d’intervenir sur une double échelle : un périmétre régional, donc trés étendu,
et des interventions sur des ensembles urbains de toutes tailles. La fonciere n’intervient pas sur les
territoires ou d’autres outils existent déja.

Typologie d’actifs - Description des missions confiées

13 actifs retenus initialement au plan d’affaires, avec intervention sur des locaux commerciaux et des
logements.

L’outil « fonciére » a pu étre dimensionné a partir des projets issus de I'appel a candidature lancé par
la Région Bretagne, qui a permis d’avoir une bonne vision des besoins des collectivités : des be-
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soins de portage, de réalisation de programme immobilier avec, pour dénominateur commun, le loge-
ment et le commerce, des programmes pouvant étre complétés par un tiers-lieu, un batiment public,
une maison de santé, un batiment tertiaire.

Le champ opérationnel de la fonciére est large mais vise toujours le méme objectif : faire ce que le
secteur privé ne peut pas faire seul sans I'impulsion du secteur publique.

Stratégie d’intervention de BreizhCité

La fonciéere cible prioritairement des programmes immobiliers en centre-ville et centre-bourg.
Son objectif est d’aider les communes en secteur détendu a développer I'attractivité économique de ces
quartiers - en soutenant la réimplantation de commerces ou en intervenant pour sauver ceux qui pour-
raient en partir — tout en maintenant son équilibre économique.

Durée de portage :
- Rotation courte sur les logements
- De moyen a long terme (dépassant les 6 ans) pour les commerces

La gouvernance de BreizhCité

Structure de 'actionnariat

Actionnaires fondateurs : SemBreizh 1 million d’euros (30,5%), la Banque des Territoires 1 million d’eu-
ros (30,5%), EPF de Bretagne 500 000 euros (15,2%).

Trois banques mutualistes et un family office complétent I'actionnariat pour un total de 23,8% : le Crédit
Mutuel ARKEA, la Caisse d’Epargne des Pays de la Loire et la Banque Populaire de Bretagne a hauteur
de 250 000 euros chacune, JPS a hauteur de 30 000 euros.

A cet actionnariat de 3,28 M€ de capital s’ajoutent 5,27 M€ de compte courant d’associ€, pour porter le
niveau de fonds propres a 8,55 M€.

La gouvernance associe donc a la fois des acteurs publics et des acteurs privés pour permettre de
sécuriser les opérations, et démontrer leur faisabilité économique et leur pérennité.

Répartition de I'actionnariat

SemBreizh = Banque des Territoires EPF de Bretagne
Crédit mutuel ARKEA = Caisse d'Epargne Pays de la Loire = Banque Populaire de Bretagne
= JPS
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Fédérer autour de soi les acteurs pour monter le capital, les projets, et
réunir 'ensemble des compétences.
La fonciére BreizhCité a pour vocation de renforcer les centralités bre-

tonnes. Cet outil est créé fin 2020 et en cours d’engagement de ses pré-
miers dossiers.

Guillaume DIEUSET, DG SemBreizh

Réle et poids de la collectivité locale/territoriale au sein de la fonciére

La présidence de SemBreizh est assurée par Laurence Fortin, vice-présidente de la Région chargée de
'aménagement, 'économie, I'innovation, I'artisanat et des TPE. Bien que la Région n’en soit pas ac-
tionnaire, elle est donc invitée a la gouvernance de la fonciére (sans droit de vote aux comités d’enga-
gement). Cette proximité est directement liée a la genése de la structure, émanant des appels a projets
de redynamisation lancés par la Région et aux réflexions qui en sont nées.

L’EPF Bretagne a également fourni un important travail amont en sourcing des projets et en études.

Bilan et perspectives

Quel bilan peut-on tirer de la création de la fonciere ?

On se rend bien compte que le travail de mise en ceuvre d’une fonciére
est essentiellement un travail partenarial. L’idée est quand méme d’aller
sur des secteurs a risques, ou personne n’est allé ou n’envisage d’aller.
Il faut donc bien s’entourer dans la constitution de l'outil. Cela, autant
pour le tour de table que pour s’assurer collectivement des capacités
financieres a surmonter les difficultés, que sur les partenariats opération-

nels nécessaires a la réalisation des opérations.

Nous avons, par exemple, décidé de ne pas mettre au tour de table des
promoteurs, pour éviter les conflits d’intéréts par la suite.

Il ne s’agit surtout pas d’intervenir de fagon hégémonique sur le territoire.
La également, cela se joue de maniére partenariale, pour que chacun
puisse y retrouver « son compte » dans cet écosysteme.

Guillaume DIEUSET, Directeur général de SemBreizh

e L’amorcage de la structure a été plus long que prévu, avec un impact de la crise sanitaire sur le
lancement effectif de la fonciére.

e lly a également eu beaucoup de communication autour de 'outil, générant une attente trés forte
des collectivités en particulier.
¢ |l est nécessaire de faire preuve d’'une grande rigueur sur la gouvernance de l'outil, en particulier

pour une fonciére dont le modele économique est la condition de la sortie d’opération : pour chague
opération, le modéle économique doit étre objective et étayé. BreizhCité a pu bénéficier du savoir-
faire et des expertises de partenaires aguerris, au rang desquels 'EPF Bretagne.

Les perspectives

m L’outil vise la sortie d’'opérations complexes et sera particulierement positionné sur les projets impli-
guant des travaux de dépollution, de déconstruction visant la densification et la redynamisation des
centralités.

m |l s’agit désormais pour BreizhCité de s’aguerrir sur les premiéres opérations avec un objectif de 4
projets lancés dans les 6 a 10 prochains mois.
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m In fine, BreizhCité vise la sortie du double d’opérations initialement prévues a son plan d’affaires
congu sur 12 ans. Cette ambition de 20 projets dans les centre-bourgs et centres-villes de Bretagne
permettra d’étre moteur dans la sortie d’opérations jusqu’alors bloquées et de proposer des surfaces
et des typologies adaptées aux besoins des collectivités.

Bilan au 2™ trimestre 2022

m Le plan d’affaires initial prévoyait 13 opérations mixtes (la fonciere est un outil qui a vocation a réaliser
des objets mixtes : commerces et logements), on en dénombre 20 a ce jour. Ces différents projets
ont été portés a I'étude avec des niveaux de maturation différents.

- 9 projets sont situés dans le Finistere (Loctudy, Morlaix, Briec, Plomelin, Tourc’h, La Forest Lan-
derneau, Audierne, Carhaix-Plouguer, Le Folgoét)

- 3 dans les Cotes d’Armor (Boquého, Loudéac, Lannion)

3 dans le Morbihan (Hennebont, Le Faouét, Vannes)

5 en lle-et-Vilaine (Redon, Bain de bretagne, Retiers, Baguer Morvan, Servon sur vilaine, Plélan
le grand)

m Les dossiers présentés sont des constructions neuves ou réhabilitations
m A ce stade les 4 départements sont couverts par des demandes de collectivités
m En 2023 ce sont 3 dossiers qui pourraient étre engagés opérationnellement

m BreizhCité a déposé des demandes d’accompagnement du Fond de Restructuration des Locaux
d’Activités (FRLA). Sur les 6 dossiers déposés, 4 sont éligibles.
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Focus sur une opération

BreiZh C|té mixte située a Lamballe

BN RENFORCER LES CENTRALTES BRETONNES

Un travail partenarial indispensable : 'exemple d’une opération a Lamballe (22)

Ce travail partenarial en amont de la constitution de la fonciere, s’appuie directement sur une
opération que SemBreizh développe en propre a Lamballe, « Les Terrasses du Haras », le pré-
curseur de I'action de BreizhCité.

Réalisation d’un programme immobilier en co-promotion avec Legendre Immobilier en plein
centre-ville de Lamballe, Place du Champ de Foire :

- Faisabilité technico financiére du projet avec implication des professionnels de la santé
- Négociation fonciére
- Démolition-désamiantage de batiments existants

- Maitrise d’'ouvrage de la construction d’'un ensemble immobilier assurant un service d’intérét
économique général, permettant l'incitation a l'installation de médecins et de professionnels
de santé sur la commune. La construction accueille 24 logements, 4 cellules commerciales en
rez-de-chaussée et un parking souterrain

- Commercialisation des cellules et des logements

Dans ce projet, la commercialisation a été confiée au promoteur car il maitrise bien cette étape. Il
s’agit donc aussi d’un partenariat de compétence.

In fine, on voit au travers de ce type d’opération qu’il est indispensable de fédérer les ac-
teurs autour de soi pour monter le capital, les projets, et réunir I’ensemble des compé-
tences pour les réaliser.
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