Livrable n°1

Un foncier solidaire
pour les tiers-lieux.
Panorama national

AMO creéation d’une fonciére de tiers-lieux au sein de la MEL
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1. Rappel des enjeux
de la mission



Rappel des enjeux de la mission

Objectlfs de l’étude

Rappels

e Strategie #Résolument digitale de la Métropole de Lille : Nécessité de favoriser
emergence de lieux et dispositifs créeatifs et contributifs sur le territoire métropolitain
(tiers-lieux).

e 35 tiers-lieux soutenus depuis 2017, avec une aide financiére de 24 000 euros par lieu
en moyenne,

e Depuis 2019, soutien de la Compagnie des tiers-lieux

e Pour de nombreux lieux : probleme du prix du foncier, du financement des travaux, de
la precarité des baux, du montant des loyers, etc.

e Creation d’un outil foncier et d’investissement pour contribuer a la pérennité des
tiers-lieux

e Cet outil a pour vocation de rassembler linvestissement citoyen a destination des
tiers-lieux.
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Rappel des enjeux de la mission

Objectlfs de l’étude

Rappels

Mission 1 - Etat des lieux des fonciéres solidaires a l'échelle nationale

-
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Elaboration d’'un premier benchmark des foncieres solidaires
Construction de grilles d’entretiens

Construction de fiches sur les foncieres solidaires et véhicules d’investissement
citoyen.

Problematisation, analyse critique et identification des lignes de démarcation entre ces
acteurs. Identification des elements structurants pour lapproche de la MEL dans sa
construction d’un outil d’investissement citoyen en faveur des tiers-lieux.

= Le bilan des autres missions 2,3 et 4 et de la structuration

de la fonciére de tiers-lieux fait l'objet d’autres livrables.




6 Rappel des enjeux de la mission

Entretiens

Entretien Fonciéres Entretiens autres structures Sources complémentaires aux entretiens :
_ | e Etude “Juristes Embarqués, La créativité
Bellevilles, 2 entretiens : Oasis : réglementaire pour les tiers-lieux créateurs de
; . : ; : e ' communs’, 2021
Villages Vivants g Fonds de Dotation Citoyens Solidaires

_ _ e Groupe de travail “On met en commun’,
Base Commune § Rev3 financement § foncieres Villages Vivants, Base Commune,
j Bellevilles et Bien Commun.

La Main 9-3.0 Fonds Autonomie et Solidarites | e Groupe de travail sur le foncier de France

Bien Sur Terre : § Tiers-Lieux et le Séminaire des foncieres
: : solidaires organisé le 18 novembre 2021 a

ETIC : § Marseille.

Le Clip : '

De Watou (Président de Bellevilles)

Novoloco

Méthodologie générale de la phase 1:
e Etude de la vacance et de ses caractéristiques sur la MEL
e FEtude des tiers-lieux de la MEL (2 journées de terrain en février 2022).
e Entretiens et analyse croisees
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2. Constats a
I’échelle nationale

Foncier et immobilier : de
nouveaux enjeux



8 Constats a 'échelle nationale

Foncier et immobilier : de nouveaux enjeux

3 grands enjeux a lechelle nationale

—~ Acteurs publics et prise de conscience sur la gestion du patrimoine
- Une mutation des objets immobiliers complexes

- Un champ croissant d’initiatives de la société civile

N
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9 Constats a 'échelle nationale

Foncier et immobilier : de nouveaux enjeux

Enjeux #1 // Enjeux des Acteurs publics

Les acteurs publics font face a des enjeux de plus en plus nombreux concernant la gestion du foncier et de limmobilier au sein
des villes, métropoles et territoires ruraux francgais.

Des enjeux de dynamisme territorial pour la ville existante :
e Des enjeux de revitalisation des centres bourgs et des territoires.
e Des enjeux d’adaptation de loffre commerciale ou de services aux besoins et attentes des habitants.
e  Des enjeux de reduction de la vacance commerciale croissante. Plusieurs causes sont identifiees : une mauvaise gestion
des locaux d’activité et rez-de-chaussee commerciaux, un faible controle sur les locaux d’activitée et commerciaux
propriété du privé ou d’exploitants, une faible maltrise d’un plan de developpement par lacteur public.

Une diversité des objectifs revendiqués par les acteurs publics :

- En définitive, acteurs publics et parapublics s'organisent pour retrouver une maitrise et un contréle sur le développement de
loffre de locaux artisanaux, commerciaux, associatifs et d’activite.

- Chez certains acteurs publics on identifie une prise de conscience d’'une nécessité d’atténuer le marché. Cest une idée
fortement débattue voire remise en cause dans le cas des foncieres de commerces de la Banque des Territoires. Quelques
acteurs a contre-courant ont pour objectif d’atténuer les logiques de marché dans la production de locaux d’activité ou a
destination de tiers-lieux, et donc de produire une offre accessible voire en-dessous des prix de marche (ex de Est Ensemble).
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10 Constats a 'échelle nationale

Foncier et immobilier : de nouveaux enjeux

Enjeux #1 // Enjeux des Acteurs publics

Des enjeux au sein des projets d’aménagement :
e Constats de dysfonctionnements dans les projets urbains neufs avec des rez-de-chaussée ou locaux vides pendant 3ans,
et dont la vacance structurelle est intégrée dans les bilans des investisseurs.
e  Difficulté a trouver des investisseurs ou des relais une fois que le quartier commence vivre une fois livré

Un positionnement fort de la part des aménageurs parapublics :

- Neécessite de limiter les valeurs foncieres dans les opérations d’'amenagement pour limplantation d’activités vivantes et de
UESS. Les aménageurs témoignent d’une nécessité de maitrise fonciere globale pour permettre des pérequations et des chartes
promoteurs pour limiter les ventes des locaux d’activité.

- Cependant, de moins en moins d’opérations d’aménagement sont possibles suite aux objectifs des politiques publiques
nationales et locales (diminution de 'étalement urbain, zéro artificialisation nette). Certains amenageurs sont a la recherche de
diversification de leurs activites, ils se positionnent désormais sur le portage foncier et immobilier, au méme titre que les
promoteurs font désormais de laménagement.

véhicules avec la Banques des Territoires dans le cadre du programme 100 fonciéres de
redynamisation.

@ Aménageurs, SEM, SPL, collectivités, autant d’acteurs publics et parapublics qui créent des
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1 Constats a 'échelle nationale

Foncier et immobilier : de nouveaux enjeux

Enjeux #2 // de mutations des objets immobiliers

- Imperatif de flexibilite et de resilience des batiments : comment travailler sur des batiments
adaptables a diverses programmations pour anticiper les mutations et crises a venir et reduire la
vacance immobiliere et fonciere ?

- Des programmations de plus en plus complexes et floues, plus difficiles a appréhender. Les
locaux d’activites ou locaux commerciaux sont rarement dévolus a un seul usage mais doivent
désormais anticiper la mutualisation des activités. La notion de tiers-lieux et son développement ont
permis de rendre visibles ces enjeux.

- Une diversification de lactivité en rez-de-chaussée : du rez-de-chaussée commercial a la notion
de rez-de-ville support de nouveaux usages.

certains marchés ou produits, les promoteurs immobiliers montent également leur propres
fonciéres spécialisées (bureaux, locaux commerciaux ou d’activités, tiers-lieux, etc).

@ Pour faire face a la mutation de ces objets ainsi qu’a la réticence des investisseurs a intervenir sur
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12 Constats a 'échelle nationale

Foncier et immobilier : de nouveaux enjeux

Enjeux #3 // Actions de la societe civile sur le foncier et limmobilier
- Un secteur ESS grandissant et proteiforme : Loi ESS 2014

A Péchelle nationale, c’est plus de 2000
tiers-lieux qui ont émergé depuis 2019 (Rapport
France Tiers-Lieux, 2021). Les problématiques
fonciéres et immobiliéres des tiers-lieux sont

- Des initiatives de la société civiles grandissantes et qui
entrent dans la conception des politiques publiques

“bottom-up” (Beal et Rousseau, 2014). massivement identifiées en 2021 comme des
freins a leur développement.

- Dans le cadre d’une baisse des dotations globales de

fonctionnement et de crises recurrentes : renforcement des Les tiers-Lieux font
e de | iété civil . fois d L face a de multiples
Initiatives de a societe civile qui prennent parfois des allures enjeux dans leur accés
de services publics. au foncier et a

Limmobilier !
- Les tiers-lieux sont au coeur de ces transformations et
initiatives.

- La notion de tiers-lieux peut croiser celle d’'occupations
transitoires.

La
précarité
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13 Constats a 'échelle nationale

Foncier et immobilier : de nouveaux enjeux

Enjeux des tiers-lieux

— Précarite temporelle :
Les tiers-Lieux font e Baux précaires. Bien que lurbanisme temporaire et
face a de multiples transitoire soit également un outil et mode d’action,
enjeux dans leur accés certains tiers-lieux sont parfois mis en difficultés par la
au foncier et a courte durée de baux les empéchant d’investir en
travaux et aménagements.
e Forte dépendance aux propriétaires : decisions
politiques sur la fin du bail, le propriétaire souhaite
récuperer un bien pour un autre projet plus rentable.

Limmobilier !

— Précarite économique :

e Concentration des ressources économiques des
La tiers-lieux pour alimenter une rente fonciere et
précarité immobiliere a defaut d’une de leurs activites et du

service rendu aux usagers.
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14 Constats a 'échelle nationale

Foncier et immobilier : de nouveaux enjeux

Enjeux des tiers-lieux

- locataire :

Les tiers-Lieux font e |oyers trop eleves et qui captent les moyens des

face 4 de multiples tiers-lieux.

enjeux dans leur acces . . . el . ersy
LT -~ Enjeux des tiers-lieux propriétaires (ou avec propriété

LCimmobilier ! d’usage) de Uoutil de production :

e Besoin de realiser des travaux ou un achat du bien

Disposer de fonds propres

Levée de fonds et avoir recours a lemprunt

Avoir des garanties pour les banques et investisseurs

Avoir des connaissances et compétences en

immobilier et foncier.

e |es investisseurs et banques attendent des taux de
rendement internes (TRI) importants ainsi qu’une
liquidité des actifs.

= Autant de contraintes auxquelles les
tiers-lieux peuvent difficilement faire face.
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15 Constats a 'échelle nationale

Foncier et immobilier : de nouveaux enjeux

Synthese / 2 mouvements structurels et distincts autour des
enjeux fonciers a l'échelle nationale

Un mouvement
« bottom up » sur le
foncier solidaire

Un mouvement

« top down » sur le
foncier accessible

Acteurs institutionnels
Diversité des types de
structures : EPA, EPT,
SEM, Regions
Objectifs difféerents
voire divergents.

Comment acheter
collectivement un lieu ?

Comment aider des lieux
a accéder a la propriéte ?

Acteurs privés et de ’ESS qui
se constituent en société de

METROPOLE portage < Les fonciéres

EUROPEENNE DE LILLE

C’est ici que se
positionne linitiative

de la MEL
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3. Typologie des
structures de
portage



17 Typologie des structures de portage

Fonciere ou fonds d’investissement ?

Besoins des tiers-lieux du territoire

Des visites de site ont éete reéalisees en février 2022 aupres de 8 tiers-lieux de la MEL afin
de comprendre les besoins des acteurs locaux.
- La synthese de ces entretiens peut-étre retrouvee dans le livrable n°2 concernant [

etablissement de grands scenarios de structuration d’'un outil d’investissement ou de
fonciere citoyenne de tiers-lieux.

- Deux mouvements sont ainsi identifiables dans les besoins d’investissement pour
limmobilier ou lacces au foncier des tiers-lieux, tant a léchelle locale que nationale :
“Un droit au choix”
e La propriété collective : certains tiers-lieux se positionnent sur l'appropriation
juridique de leur outil de production et souhaitent étre accompagnés dans cette

démarche. Certains types de baux a tres long termes sapprochent d’une forme de
proprieté d’'usage avec droits reels.

e Locataire avec de la visibilité : avoir la possibilité d’'investir dans des travaux ou

de lamenagement de lespace du tiers-lieux avec des conditions financieres
favorables.
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Fonciere ou fonds d’investissement ?

Typologie des structures de portage

Besoins des tiers-lieux concernant limmobilier

- Certains tiers-lieux et acteurs de 'ESS
veulent se confronter aux problématiques
d’une propriété qui serait partagée.

- Ils s’inscrivent régulierement dans une
mouvance des communs.

- Ils sont peu équipés et compétents sur ce
sujet chronophage pour leurs activités parfois
précaires

- Logique patrimoniale

METROPOLE

ENNE DE LILLE

- D’autres tiers-lieux et acteurs ne souhaitent
pas étre confrontés aux problématiques
immobiliéres et fonciéres

- Ils sont a la recherche d’une forme de
propriétaire “bienveillant” et d’'une occupation
de long terme.

- Ils veulent une visibilité et pouvoir investir
dans des travaux conséquents.

A
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19 Typologie des structures de portage

Fonciere ou fonds d’investissement ?

De quoi parle-t-on ?

Fonciére Fonds
- Propriété d’un patrimoine foncier ou
immobilier ; - Levée de fonds auprés d’investisseurs :
- Gestion et exploitation d’un portefeuille institutionnels, privés, et/ou citoyens.
d’actifs ; - Diversité des actifs : sur les marchés cotés
- Locaux industriels, locaux commerciaux, en bourse et non cotés
centres commerciaux, logements, etc. ; - Liquides (obligations, actions etc.)
- Gestion locative, exploitation, - Illiquides (ou faiblement) : immobilier,
commercialisation et valorisation du infrastructures, etc.

portefeuille d’actifs.
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20 Typologie des structures de portage

Fonciere ou fonds d’investissement ?

Acteurs institutionnels et cooperatifs, 2 trajectoires distinctes

3.2

Un mouvement
« bottom up » sur le

Un mouvement
« top down » sur le
foncier accessible

foncier solidaire

Acteurs institutionnels
Diversité des types de
structures : EPA, EPT,
SEM, Region

Objectifs difféerents
voire divergents.

Comment acheter
collectivement un lieu ?

Comment aider des lieux
a accéder a la propriéte ?

Acteurs privés qui se Cest ici que se

N constituent en société de p°s't'32r[§ Ilv:g'lf'at"’e
METROPOLE portage - Les fonciéres sE N\
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3.1

Des foncieres publiques



22 Typologie des structures de portage

Des foncieres publiques

Cartographie des fonciéres de redynamisation en cours de création
ot gl 47 foncieres actives début

2022 sur les 100 foncieres de

redynamisation du plan de

relance.

Légende

A l'échelle des villes

. Ifort Fonciére active
Cherbourg .
FengteCheboud gy prep,

Bourg-en-Bresse

O Fonciare Bourg £n Bresse Fonciere en vivier

o Millau : Fonciére en projet
W Millau Fondére Solidaire

A l'échelle des départements

Loire e oo s Savoie
tanti <y "
Al SE3 TR Fonciére active

v
"™ Maine et Loire Chmwbiry
ACVEAS Mhinw st Lok

Fonciére en Vivier

Lot-ets

Fonciére en projef

Sw—

Garonpe

P

A lU'échelle des régions

Fonciére active

Fonciére en vivier

)
Métropole | Aaccioll
Aix-Marseille Foncire Anceio

e Alx Marsails Provence

Fonciére en projet

Source : Rapport Banque des territoires, 2021
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23 Typologie des structures de portage

Des foncieres publiques

Cartographie des fonciéres de redynamisation en cours de création en Ile-de-France

Saint-Denis -
Asnieres A e, N ocus sur |'Tle-de-France
FoncdrevilledAsniéees _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ N \ lle-de-France Gonesse
A teuil ~ SEM LE DE FRANCE Fonciére Gonosso
irgenteu
colombe wnmfmqm,.n 7777777777777777 o Paris, Pantin,
Fonciére CODEVAM e :lnog‘;zm:""‘ Bagnolet
Polssy78— = = = — — = — — — — — = = = = = — = =~ -~ — — e AL, L oSS SR S e e A Ay CA Roissy-Pays-De-France -77
SEMAP Poissy L s~ ~< Fonciére CA Roissy Pays de France

Boulogne-Billancourt % SEMPAT Semna S~/ /N /N EPT Est Ensemble
SAS Coeur commerce Nanterre

SEM Commerces Boulogne BBDI Elogie SIEMP
,,,,,,,,,,,,,,,, Villemomble
FoncereVillamonble
Saint Germaln 78 CA Mame & Gondoire, CA
EPT Vallée Sud Grand Paris soncicieVille de Sairt-Germain en Laye — Paris Vallée de la Marne

SEM vallée Sud développement ————————————————————————1__ A | Fonciére Marne et Gondoire
isydesMoulineaut — — — — — — — — — — — — — — _ _ _

AS SDAD TROPPEE B sttt g i
Fonciére Ville de Trappes (ou Sav)  Chdtenay Malabry / Sud Fontenay
SEM EFT Val Sud

Champigny-Fontenay

= = SPLMamne aux Bois

Qfﬂﬂ — — = [~ Nogent-Sur-Marne
SAS commerce Nogent-Sur-Marne
Paris
RIVP
OIN Paris Saclay SEMAEST
Fonciére commerces Paris-Sactay — — — Fonciére Commerce Parls

Fonciére base commune (ESS)
SAS PATtrimoiale SEMPARISEINE

~Grand Orly Seine-Blévre

\ Z"" T SEMPAT Grand Orly Seine Biéwe

b L e Massy

SAS Kez de vile

””” CA Coeur d’Essonne
SAS commerce (SORGEM)

Légende

A l'échelle des villes
P Belfort Fonciére active
SEM SEMAVLLE

Bourg-en-Bresse
Foncire Bourg En-Bresse

. Millau
¢ Millau Fondiére Solidaire

Fonciére en vivier

A l'échelle des départements

Savoie
SAS pitrimoniale Fonciére active
Cowbary

Lot-et-
Garonnhe

Fonciére en Vivier

Fonciére en projef

A l'échelle des régions

Fonciére active

Fonciere en vivier

Fonciére en projet

Source : Rapport Banque des territoires, 2021
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24 Typologie des structures de portage

Des foncieres publiques

Rappel de la chaine de valeur dans laquelle les foncieres s’inscrivent :
- Investissements
- Realisation des travaux
- Pré-commercialisation / commercialisation des programmes immobiliers ou des équipements
- Gestion de l'exploitation des actifs

La banque des Territoires et ses difféerents AMO (Scet, Semaest, etc.) accompagnent les acteurs publics et parapublics
dans la structuration de leur outil. Une fonciére commerciale est en cours de réflexion sur le territoire de la ville de Lille.

Structuration mise en avant par la banque des territoires pour les

collectivités.
SEM Ré vonalei
EPCI — \ , ity
Commune ‘AC.'FDI)!ESr’I‘e et/ ou opérateur '
BDT g SEM Déptale
Banques — :
CCI/CMA

Diverses surfaces commerciales

Ateliers artisanaux ] SCI Centre Hitd X
Logements on étage - Commarcial SAS Mobilité = SASENR Y

EPARECA (ANCT) BDT

METROPOLE Source : Rapport Banque des territoires, 2021 e\
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3.2

Des foncieres solidaires et
cooperatives
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Foncieres solidaires et fonds

Foncieres et fonds travaillant sur les tiers-lieux, typologie

Acteurs privés et de ’ESS qui

Comment aider des lieux a . o
se constituent en société de

Comment acheter

collectivement un lieu ?

accéder a la propriéteé ?

portage = Les fonciéres

e Acteurs et tiers-lieux qui se

positionnent pour détenir la
propriété juridique ou d’usage
(a travers un bail
emphytéotique) du tiers-lieu.

Ces acteurs et lieux peuvent
faire appel a des structures
foncieres ou d’investissement
pour compléter leurs besoins
financiers d’achat d’un
batiment.

METROPOLE

EUROPEENNE DE LILLE

e Ensembles d’initiatives qui se

positionnent davantage en
soutien a linvestissement
pour accompagner les
tiers-lieux dans la propriété.

Cet ensemble d’acteurs et de
pratiques regroupe a la fois
des fonds d’investissement et
des foncieres qui
interviennent en
investissement minoritaire
pour certains lieux (prendre
des parts, actions, etc.)

e Ensemble d’acteurs ou

d’initiatives visant a intervenir
sur la propriété d’un
portefeuille de biens.

Ces structures peuvent ouvrir
la propriété et la gouvernance
aux exploitants locataires ou
leur revendre le bien in fine.

Elles se différencient des
“fonciéeres publiques” de la
BDT dans la mesure ou elles
ont des objectifs de lucrativité
limitée et sont des structures
privées (et de U'ESS).

25t
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27 Typologie des structures de portage

Outils fonciers et immobiliers solidaires

Foncieres et fonds travaillant sur les tiers-lieux

Acteurs privés et de ’ESS qui

se constituent en société de

Comment aider des lieux a
portage = Les fonciéres

accéder a la propriéteé ?

Comment acheter

collectivement un lieu ?

) Villages Vivants

bellevilles Sis yons N
FONCIERE RESPONSABLE solidaire’s ASE NE ‘
fonds de dotation B MMU
co FONCIEREMENT
RESPONSABLE

12 TONCIENE e

ANTIDOTE

7COOPERATIVE

- 0asis bellevilles

FONCIERE RESPONSABLE

12 TONCIENE e

ANTIDOTE

[ tonciare zolidairo ] Fonciére

Bien[sur Terre

e\
MUN ‘ Perspectives {

_ i
X vitages ant 2oM
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28 Typologie des structures de portage / Description des outils

Bellevilles

Fiche descriptive

Positionnement et objets

e Utilisation de limmobilier comme outil
de redynamisation des territoires mais
aussi comme vecteur de maintien
d’activités fragiles en coeur urbain.

e Positionnement géneraliste et diversite
des actifs : logements, commerces,
tiers-lieux et espaces d’activités.

e Projets responsables, inclusifs, mixtes,
ecologiques et a impact social

e Procédes constructifs durables

e Co-conception et concertation —
Solidarité — Innovation sociale

e Travail sur le parcours résidentiel des
structures locataires

e Investissement minoritaire possible et
régulierement pratiqué

Porteurs de projet

e Acteurs de 'ESS et porteurs de projets
locaux

e Artisans / commergants

e |ocataires du parc prive sur la partie
logement

Intervention géographique
Implantation : Paris, Toulouse.

Intervention : lle-de-France et Occitanie
principalement, Sud de la France.

Revitalisation villes moyennes, Zones
rurales, Centres-villes et métropoles.

N
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Bellevilles

Fiche descriptive

Q E Métiers
e Conseil en ingenierie pour le montage

(3

d'opérations immobilieres
Montage Immobilier

Ingénierie financiere

Gestion locative
Commercialisation
Accompagnement des porteurs de
projets

Equipe
O @ 5 associés

EEA

T meTroPOLE

15 collaborateurs

Caractéristiques et Indicateurs

SAS ESUS, fonciere DE WATOU

actionnaire principal pour les garanties

(70% reequilibrage en cours)

Modele juridique en cours d’evolution

(réflexions SCIC et SCA)

3 modeles de projets locaux :

o Investisseurs et propriétaires
majoritaires,

o co-investissement avec les
porteurs,

o investissement minoritaire
(garanties aupres des banques).

Levée de fonds citoyenne : 4 millions

d’euros en obligations.

Pas d’ouverture du capital a ce stade

Loyers inférieurs ou au prix de marche

en fonction des activites.

Modélisation de revente des biens

N
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Bellevilles

Schéma de structuration de Bellevilles
"4 associés 1
+ De Watou 70% du capital
Donne des garanties sur les levées |
a\obliga';aires /

v

Levée de fonds citoyenne
LITA
2M€ sur 5 ans
Obliagtions

)

Envircn 700 investisseurs

Levée de fonds auprés
d’entreprises

M€ sur 5 ans

M€ Cbligations de 150K-250K€

Ile |74 illes BELLEVILLES

FONCIERE RESPONSABLE

R&D

70% des
parts

SCI
La Cartoucherie

Promotion

30% en
moyenne

SCI
Projet 2

Source : Entretiens, janvier 2022
Réalisation : Fanny Cottet, Base Commune

SAS ESUS

Exploitation
et gestion pour

les SCI
30% en
moyenne
W
TRIde 3,5% a
Projet 3 13,5% en fonction

des projets

- les porteurs de projet ont
également des parts.
- Loyers a la SCI

gﬁ\\\\\\g
$§ Villages Vivants g;m(uﬂ ‘ Perspectives

©NOIO)



31 Typologie des structures de portage / Description des outils

ETIC A

Fiche descriptive

Positionnement et objets Porteurs de projet
e Tiers-lieux professionnels e Acteurs de 'ESS
eco-responsables dedies aux acteurs 5 e Entreprises, TPE, PME avec un impact

et actrices de 'ESS

e Procédeés constructifs durables et
ecologiques.

e Finance solidaire et investissement

social et solidaire.
e Commercgants

responsable
e Accompagnement a la création de
tiers-lieu.
° Sﬁsglrggreet. exploitation des tiers-lieux Intervention géographiq_qe
. . Méetropoles et zones foncieres tendues.
e Charte des Quintessencielles Zones périurbaines.

e Positionnement ahtispéculatif et de Paris, Montreuil, Nanterre, Lyon, Grenoble
non revente des biens. Lille, Toulouse, Castres.

N
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ETIC

Fiche descriptive

Q E Métiers ——0> Caractéristiques et Indicateurs
e Montage Immobilier S e SAS ESUS avec 250 actionnaires
G c:’: e Ingénierie financiere ——— e Capital social de 7 millions
e Gestion locative e Differents modes d’intervention :
e Commercialisation o  Bail emphytéotique
e Exploitation o  Acquisition via des Societe Civile
e Gestion et Animation Immobiliere (SCI). Présence
d’autres partenaires financeurs ou
exploitants.
e Emprunt de 50 a 70%
e Loyers légerement inférieurs au
marche.
e Pas de revente des biens
Equipe e Une dizaine de batiments en France.

O @ 24 salariés

E@ Comité de surveillance

N
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ETIC

Schéma de structuration de ETIC, fonciérement responsable

w& SAS ESUS ETIC

- 250 actionnaires

Exploitants Baqque‘des | Fong:.ls ou
Territoires  investisseurs
locaux

Autres investisseurs potentiels
- ETIC est souvent actionnaire majoritaire, mais
actionnaire minoriataire possible également

P
Préts bancaires L
Entre 40-60% de FP

AN

METROPOLE

FONCIEREMENT - Capital de 7millions €

RESPONSABLE

Acquisition ou Bail emphytéotique

Montage immobilier
Ingénierie financiere

Gestion locative - Commercialisation

Exploitation et Animation

Entre 20 et 60%
des pars

SCI

Exploitants

SCI

ETIC gestionnaire

& | Préts hypothécaires

&—— | Billets a Ordre

~

( Actions et Obligations ]

/

LA

CCA

A

\

7{1 Préts Participatifs J

Source : Entretiens, janvier 2022 ;
Documents de projels
Réalisation : Fanny Cottet, Base Commune

e SE
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Villages Vivants

Fiche descriptive

Positionnement et objets

Fonciere de redynamisation rurale et
solidaire

Achat — renovation et location de
locaux pour des entreprises a impact
social, ancrées dans leur territoire et
issues de UESS.

Redynamisation des commerces et
services en milieu rural
Déeveloppement du lien social et
solidarite

Soulager le porteur de projet des
engagements lourds liés a limmobilier
afin qu’ils se concentre sur lactivité/ le
fonds de commerce

Tous types de projets qui émanent du
territoire, pas d’approches sectorielle
Faire partie d’'un écosysteme,
participer a la vie coopérative

O

Porteurs de projets / Bénéficiaires

e Uniquement les entreprises et
initiatives de 'ESS

e Avoir un tiers de confiance : benéficier
d’un accompagnement (grenade,
GRAP, CAE, France active...) qui
sengagent sur la viabilité du projet

e |es collectivités locales pour des
etudes / animations territoriales

Intervention géographique
Implantation : Drome

Territoire d’intervention :
Auvergne-Rhone-Alpes et departements
limitrophes & region centre

Ville de moins de 15 000 habitants

N
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Villages Vivants

Fiche descriptive

Q E Métiers
e Conseil en ingenierie pour le montage

G C d'opérations immobiliéres
Montage Immobilier

Portage foncier et immobilier
Ingénierie financiere

Gestion locative
Commercialisation
Accompagnement des porteurs de
projet

Equipe

O @ 11 collaborateurs

EEA

T meTroPOLE

Caractéristiques et Indicateurs

SCIC SARL ESUS et une SCA
commandite les SCI.

Citoyens investissent dans la SCIC. Pas
encore d’ouverture du capital de la
SCA mais réflexions en cours.

40% de dettes - 60% emprunt
Rendement entre 4 a 6%

9% du montant de lopération pour
ingenierie immobiliere

19 projets en cours

Fonds RLA

Loyer de marche mais transparence
sur les prix

Modélisation de revente possible

N
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Villages Vivants

- Action
- quasi fonds propres (PP, PI, BAO).

Schéma de structuration de Villages Vivants

Commanditaires :
- Investisseurs, bangues et fonds
Paicment prestations - Acteurs ESS
Remboursement dettes

SCIC Sarl
Villages Vivants

Gouvernance et ingénierie

\'\»"2 _Vluages Vivants Investissetr

Séparation du risque

SCA Esus
- < O a0 -~
Villages Vivants : R " /

Paiemeant
des intéréts
rendement standard
8%du montant de Uopé.
pour Igénierie immobilicre
Gestion locative (1 mois de layer)

Bilan des SCI :

- 70% de CCA de la SCA, rémunéré a 2% 5 s e
(puis 3% au-dela de 2 ans) SCI Projet 1 SCI Projet 2 SCI Projet 3
- 30 % emprunt bancaire

- rendement brut : 4-6%

Loyer :
Pdp peuvent racheter les parts. % R
de La SCA dans les SCI - 30% de franchise
Occupants Occupants Occupants
1/3 rachétent les parts 1/3 rachétent les parts 1/3 rachétent les parts " P .
en 5e année @n 8e année en 8¢ année Source : Entretiens, janvier 2022
Réalisation : Fanny Cottet, Base Commune
-~
METROPOLE N

EUROPEENNE DE LILLE

e SE 2
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37 Typologie des structures de portage / Description des outils :
Base Commune &g
Fiche descriptive
Positionnement et objets Porteurs de projet
e Fonciere de rez-de-chaussée a impact e Acteurs de 'ESS
social - e Acteurs associatifs
[ J Redyﬁamlsatlorl deS reZ—de—ChaUSSée ° Porteurs de prOJet avec un |mpact
e Achat a prix decote social ou une utilité locale
e Loyers progressifs et decotes
e Ecosysteme et accompagnement
(gestionnaire et animateur de site)
e Lien social et diversité economique
e |utte contre la vacance commerciale
. L )
¢ Ta'“? cr|t|gue de 1500m pour un Intervention géographique
gestionnaire et animateur de site implantation : lle-de-France
e Commercialisation rapide par appels a
candidatures avec la Plateforme de Zones immobilieres tendues : Paris /
Plateau Urbain Lyon / Bordeaux / Marseille.
Dans les nouveaux quartiers et quartiers
de renouvellement urbain
principalement.
METROPOLE et

*ENNE DE LILLE ?‘%w\_r,uageg Vivante M'{UNE « Perspectives @ @@
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Base Commmune

Fiche descriptive

Lse]
(3¢

22

Métiers

e Acquisition (notamment en VEFA)
e Programmation de commerces, de
rez-de-chaussee economiques, de
tiers-lieux et de services.
Commercialisation

Gestion locative

Gestion et animation de site
Accompagnement des porteurs de
projet

AMO / Conseil aux collectivités

Equipe
7 personnes dont 5 a temps partiel.
2 ETP

Appui sur les 2 structures meres :
Plateau Urbain et Sens de la Ville.

T meTroPOLE

Caractéristiques et Indicateurs

Loyers progressifs avec 4-5 paliers de
loyers.

Base commune de loyer sur 10 a 20%
des locaux : loyer solidaire maintenu.
Augmentation au cas par cas des
loyers.

Mécanisme de revente : modélisation
valeur des actions avec différents
types de capitalisation.

Horizon de revente a 12 - 15 ans
excepte la base commune de 20% qui
integrent “les communs”.
Financement : Fonds Propres a 40% &
emprunt a 60%.

Durée des préts : 15 ans

Niveau de loyer : de 60 et jusqu’a 120
€/m HT/HC en moyenne

Pas d’ouverture du capital pour le
moment.

Levee de fonds citoyenne en prévision
Une dizaine de projets d’acquisition en
cours d’évaluation.

N
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Base Commmune

Schéma de structuration de Base Commune

g\ scIc
BQMMUNE gouvernance

c et ingéniérie
CONSEIL GESTION LOCATIVE ACQUISITION
propriétaires en propre ou COMMERCIALISATION
collectivites pour le compte
amenageurs de tiers

2 T . (PRESIDENCE >
WETED L SOone, g e . Z
mILEEE —  celz Ve
+ Y
investisseurs J —
stitutionnels 95%
[ o] N\  SAS ESUS
'SA'E‘UNE fonciére
~
| Bangues ) >
|
LOVE V LOUE
[
SCIC
N
SE\\\\E (0] ALATEAL
g
oS 000
< oo QR 0ccuPANTS
METROPOLE -

-ENNE DE LILLE

Modele economique

1500

1000

| 500

1 2 3

O tremplin

Source : Base Commune

4 S

O stabilisation

%’? Villages Vivante

6 If 8

e\
D’sMUNE ‘ Perspectives

9

O maturation O capitalisation
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La Main 9-3.0 b

Fiche descriptive

Positionnement et objets Porteurs de projet
e | utte contre la pression immobiliere e Lieux culturels intermédiaires et
e Mise en commun d’un outil immobilier = indépendants
et foncier pour aider les lieux culturels e Les artistes et les usagers des lieux

|ntermed|a|res_<?t independants dans culturels : citoyens, habitants, voisins,
les zones foncieres tendues.

e Trouver une alternative aux professmnnets

propriétaires privés des lieux culturels ® Les réseaux culturels : ArtFactories,
et aux baux précaires Actes IF, Opale, UFISC, FRAAP, RIF, CAC

e Creer des “communs culturels”
e Gouvernance horizontale avec les
artistes et collectivités locales Intervention géographique
e Accompagner les lieux et les porteurs Implantation : Il-de-France
de projet a devenir co-propriétaires de @
leur outil de production. Priorite en Ile-de-France .
e La Main 9-3.0 ma pas forcément Intervention sur le territoire national.
vocation a détenir lensemble des lieux
culturels qui la sollicitent.

METROPOLE A :
UROPEENNE DE LILL fivante gﬁfmu”‘ 4§ Perspectives @ @@
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La Main 9-3.0

Fiche descriptive

E : e Ingenierie financiere

G a: e Accompagnement des acteurs —O0—

culturels

Montage immobilier
Montage de projets
Portage foncier potentiel
Investissement minoritaire

Equipe
O @ 1 salarié en charge de la coordination et

de la conduite du projet.
E@ Conseil d’administration, composé de 13
membres, en assure lorientation et le

portage collectif.

T meTroPOLE

Caractéristiques et Indicateurs

SCIC SA

Capital de 18500€, parts sociales dans
la SCIC La Main

La Main investit seulement en apport
en industrie au sein du TWIST son
premier projet, pas de retour financier
sur investissement pour linstant.

Les citoyens investissent au niveau
local dans la SCIC Twist, et non au
niveau de La Main.

Twist : emprunt de 80% a la BDT sur
30 ans.

Garanties : Ville

VEFA signée en septembre 2021 pour
le projet du Twist

N
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La Main 9-3.0

Schéma de structuration de La Main 9-3.0 / Exemple du Twist

SCIC SA | Parts social
La Main 9-3.0 ) \

- 100 sociétaires
- Capital de 18500€

Lutter contre la pression immobiliere qui
pése sur les lieux culturels.
Créer des communs culturels.

Vitle de Nanterre Creative Volley Accompagnement des lieux culturels &
devenir copropriétaires.

Subventions Exploitation
Maison des Services Publics

Membre coopérateur
et fondateur
Accompagnement

O, Apport en industrie

0,
Collectif usager

G
’o“"lb .
4 Autre lieu culturel

~

Levée de fonds

Citoyens |
| Entreprises ] > SCIC TWIST Propriétaire 4OJ,°
N -~ > -
—_— s > - Charges d’exploit
[‘ Banques 1’, S y 2 Pacte d’zssociés - remboursement invest
e . VEFA
" Banque des Territoires |—
\,m P Exploitation
Mqrson d'es_ Bureaux: et Cantine Musique
Services publics coworking
Subventions Remunération 2% a Cv

Source : Entretiens, janvier 2022
Documents de projets
Réalisation : Fanny Cottet, Base Commune
AN

METROPOLE
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Le Clip

Fiche descriptive

Positionnement et objets

e e Comite de liberation de limmobilier
privé

e Habitat participatif, activités
economiques, lieux culturels et
indéependants ou tiers-lieux.

e Mecanisme anti spéculatif et qui
permet de verrouiller la revente du
bien afin de garantir sa preservation.

e Pas de financement des projets

e Debut du projet en 2006 : inspiration
du modele allemand du Mietshiduser
Syndikat.

e 2012 : Statuts du Clip

O @ Equipe
Pas de salariés, contributions bénévoles
E@ Accompagnement par des
professionnels pour aider les lieux.

O

Porteurs de projet
6 projets (dpts : 13, 24, 28, 29, 61)
ler lieu accompagné en 2014

Intervention géographique

Echelle nationale possible.
Intervention principalement dans les
zones foncieres detendues.

N
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Le Clip

Fiche descriptive

{',' Modéle économique —0— Caractéristiques et Indicateurs
e Montage économique et financier D S e Association propriétaire du lieux avec 2
propre a chaque lieu. —O0— membres : Le Clip et lassociation des
e Les lieux se financent grace a : préts, usagers.
meéceénat, préts ou dons des citoyens. e ['association des usagers est
e “Le Clip ne finance pas et s’interdit de adhérente au CLIP
financer, il est (& pour sassurer du réle e “Dans les statuts de l‘asso propriétaire,
politique qui lui a été attribué : unanimité des 2 parties sur les
s‘assurer du blocage de la revente. décisions concernant les titres de
S'immiscer dans le financement cest propriéte et la banque, et la
une prise de risque. Centraliser une modification des statuts. Ce qui
capacité de financement cest multiplier permet que le lieu ne peut retourner
le risque de déstabilisation.” sur un marché sauf décision préalable,
e Reglement des taxes foncieres par les sans accord du réseau national
lieux. (Entretien avec un membre du Clip,
e Les loyers sont décidés par les Jjanvier 2022).”

locataires eux-mémes, montant et
répartition. Le Clip n'intervient pas.

N
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Le Clip

Schéma de structuration du Clip

° Association Loi 1901
Le CI|p Création en 2006

Statuts en 2012

my R
- Accord obligatoire des 2 membres o
R : 2, ®
copropriétaires (dont Le Clip) en cas de S
vente du bien. ?'c_g
- Pas de financement accordé aux lieux ®
- Accompagnement des porteurs de projet
au montage et/ou a la médiation en cas
K] de conflits.
bl @
5 &
$ &
N
(Tiers-) lieux #1 ?b (Tiers-) lieux #2
Association Association = N\
‘9& usagére ‘o& usagére < | Préts des banques
'f du lieu é“ du lieu \ /
S
Régles de gouvernance S Régles de gouvernance ( \
et gestion du lieu et gestion du lieu € | Financements participatifs
Association Association [ Financement citoyen )
propriétaire propriétaire & Préts
du lieu du lieu \_ Dons
- 2 membres - 2 membres &« ( Mécenat
- Gére la propriété - Gere la propriété e
- Concéde l'usage a - Concéde l'usage a
l'association usagere l'association usagére

Chaque lieu a son propre montage et son propre systéme de financement.
Source : Entretiens, janvier 2022
Realisation : Fanny Cottet, Base Commune
-\

METROPOLE - ¢ :
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Fonciére Antidote Ry
Fiche descriptive
Positionnement et objets Porteurs de projet
Lieux autogerés qui accueillent une
e Federer des lieux autogeres = diversite d’activites.
e “Sortir durablement les lieux du Ce sont les lieux qui contactent le fonds
marché” de dotation

e Penser un modele alternatif a la
propriete privée.

e Fermes, habitat inclusif, participatif,
tiers-lieux, espaces culturels, etc.

e 2016 : creation du fonds de dotation
“Antidote” pour porter la propriete des

lieux.
Intervention géographique
. Milieux ruraux principalement.
O Equipe | : ol [
15 fondateurs et porteurs de projets ntervention potentielle sur tout (e
é\@ Conseil d’Administration avec 3 territoire national.

administrateurs (mandat de 3 ans avec
renouvellement d’une personne par an). .
Conseil consultatif extérieur

E METROPOLE .

N
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Fonciere Antidote

Fiche descriptive

{')' Modéle économique —0— Caractéristiques et Indicateurs
< e Financement par dons via des “Appels O e Fonds de dotation
él Publics a la génerosite” =0 e Outil qui permet la défiscalisation
o—d e Collectes spécifiques: organisées pour e |e fonds est gére par lassociation “les

et par un lieu en particulier. Passageres de lusage” qui est la

e Collecte permanente : financer le fedération des collectifs des lieux
développement de la fonciere accompagneés par Antidote.

e Deéfiscalisation possible des dons. e La fonciere concéde ensuite un bail

e Apports en nature ou argent dans le emphytéotique a chaque collectif
fonds de dotation mais pas de parts gestionnaire d’un lieu commun.

de capital, aucune contrepartie.

N
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® N ®
Fonciere Antidote

Schéma de structuration de la fonciére Antidote

Association
Les Passagéres
de Pusage
Fédération des collectifs

Agrément de
- Pilote le fonds de dotation

l'administration fiscale

- 3 administrateurrice.s (1/3 renouvelé chaque année)
- Conseil consultatif extérieur

3 foncire
& " Fi s participatifs
A N T I D OTE Fonds de dotation :
Fonciére Antidote P
& enat
\\ pour des lieux collactfs - \
"‘x,) - Dons
Plgpo———"" 4 - Collecte des fonds et dons citoyens ou € g"t"yens
. x ntreprises /
z des entreprises
g - Propriétaire des biens 39256<;Zl§at'3“ & hauteur
- Concede l'usage aux lieux et collectifs
g Concéde I L t collectif € es dons
o
P
Q
[+)
%
=,
6% Bail emphytéotique
& 18-99 ans
66‘*
O,
%
%

Collectif usager Collectif usager
du lieu du lieu

- Régles de gouvernance

et gestion du lieu

- Droits réels sur le batiment
- Sollicitation des dons de citoyens
ou entreprises locales
METROPOLE
-ENNE

DE LILLE

Source : Documents de projets

Réalisation : Fanny Cottet, Base Commune

o~
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Bien Sur Terre

Fiche descriptive

Positionnement et objets
Tiers-Lieux apprenants
Montage en cours.

1 projet sur Blois a l'etude

1 projet sur Montpellier a l'étude

Q E Métiers
e Montage Immobilier

B 3: e Accompagnement des acteurs

e Constitution d’'un réseaux de
savoir-faire et de compeétences

T meTroPOLE

Porteurs de projets

Porteurs de projets ESS et du monde
associatif.

Dimension éducation populaire ou de
tiers-lieux apprenants

Intervention géographique
Implantation a Blois

Intervention : échelle nationale au
démarrage,

Organisation juridique

Agence immobiliere pour le conseil au
montage + structures co-investisseuses
locales, réseau d'entités locales a terme.

N
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Novoloco

Fiche descriptive

Positionnement et objets

e Habitat inclusif

e Association Novoloco Hauts de France

e Intervention dans des lieux atypiques :
maison de maitre, estaminet, etc.

e Association Novoloco avec locataires
adhérents, structuration a prévoir
d’une SAS Novoloco pour porter
limmobilier.

Porteurs de projet
Rassemblement d’acteurs dans

= lassociation : Apes, France handicap, la
vie devant soi, ou Ensemble autrement.
Intervention géographique
Implantation : Lille

Zone d’intervention : Hauts de France

METROPOLE

EUROPEENNE DE LILLE

Modéle économique

e Taux d’emprunt de 60%

e Fonds Anah, Ademe pour constituer des
fonds propres.

Structuration en cours :

Association
Novoloco

Fonciére
Novoloco

Financeurs
partenaires

Source : Novoloco

s ‘SE\\\\\\E [~
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Oasis R G

Fiche descriptive

Positionnement et objets Porteurs de projet

e SCIC SA Oasis e Ecolieux qui ont des besoins de

e 2015 / Projet Oasis de Pierre Rabhi = financement et d'accompagnement.
autour des ecolieux, appelées les Oasis. e 1000 oasis en France

e 2018 / Creation de la SCIC Oasis e 25 lieux finances

e Collecte de l'epargne citoyenne

e Coordination du réseau de lieux et de
partenaires

e Partenariat avec Habitat Participatif
France

O @ Equipe @ Intervention géographique
2 ETP pendant 5 ans En milieu rural

é—?@ 7 personnes en 2022 En milieu urbain pour de habitat

participatif

N
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Oasis

Fiche descriptive

o) Modéle économique

q Financement de la SCIC :
6. e Parts sociales de 100€, 10 parts minimum.
>—d *

Titres participatifs : 500K€ dont 200K€ par
une seule personne morale.
Rémunération a 1%

Modes de financement des lieux :

Compte Courant d’Associés. A destination
des societes financees. Ils sont remuneres
a1%

Associations financées : apports avec
droits de reprise. Accompagnement
obligatoire, le collectif remunere 4j de
travail par an.

Financement entre 60 000€ et 200 000€
maximum dans chaque lieu

Chaque lieu doit apporter 10% du
financement grace a des partenaires et
investisseurs locaux.

Financement sur 7 ans, bient6t 10 et 12ans.

Caractéristiques et Indicateurs

e Levee de fonds de 4M€ depuis 2018.

e [evée de fonds citoyenne seulement
en parts sociales.

e Garanties conferées par Oasis :
hypotheques, préteurs de deniers,
cautions solidaires. Rémunération
possible.

e QOasis demande des garanties

Meétiers

Transformation des métiers de Oasis
® Epargne citoyenne

® Accompagnement

e Mise en reseau

N
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Oasis

. . . sment d
Schéma de structuration de Oasis "g“’{-';&"p :
( Apports en CCA J
N € | Rémunération 1%
/ COOPERATIVE Coopérative Oasis " Titres
/ participatifs
SCIC SA < : ‘

1 E— Rémunération 1% (max 2,5%)
OaSIS | 500000€ émis )

;‘ Levée de fonds
- Collecte l'épargne citoyenne —— | 4 millions depuis 2018

- Finance les écolieux
- Coordination du réseau des Oasis, formations
et compagnonage

\ /

]l Levée de fonds citoyenne en |

1

|

Parts Soclales
Citoyens
100€ La part, min 10 parls
3 S Rémunération 0%
Diversite des . A
financements
sur 7,10 ou 12 ans
Apport avec droit Apport en Compte
Garanties de reprise Courant d’associés
apparttes;par; Gasls Rem 4j/an Rém. min légale de 1%
3 de formation
Hypothéques
Sur préteurs de deniers J 5 )
Caution Solidaires / N\
(rémunération i Oasis - Flnam’e‘me"t local
ossible) li <€ 10% de financement local
P Ecolieu Ecolieu | minimum apportés par le lieu
Assoclation Société = = —
[ Bangques )
P
. Préts J
- Réseau de 1000 écolieux

- 25 lieux financés et accompagnés

- Accompagnés par Oasis
Source : Entretiens, janvier 2022
Réalisation : Fanny Cottet, Base Commune
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Fonds de dotation Citoyens Solidaires

Fiche descriptive

Positionnement et objets

e Accompagnement a la creation
d’entreprises.

e Accompagnement de porteurs de
projets travaillant sur la
redynamisation d’un territoire,
relocalisation de lemploi, savoir-faire.

e Creéation en 201

O @ Equipe

Conseil d’administration de 6-7 membres
‘_E@' benevoles.

E:) a Métiers
e Bénevoles avec diverses compétences

G CZ] ® Gestion de patrimoine, Immobilier,
finance

® Accompagnement
e Financement

v,

Intervention géographique

Hauts de France principalement
Intervention potentielle partout en
France

Caractéristiques et Indicateurs

Structure d’'un fonds de dotation
Agrement de ladministration fiscale
Collecte d’environ 65 000€ de dons
chaque année

700 000€ de dons collectés depuis
201

Environ 400 donateurs en 2020

Financements des projets via :

subvention

préts sans intéerét
caution

fonds de garantie

N
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Fonds de dotation Citoyens Solidaires

Schéma de structuration de Citoyens Solidaires

Citoyens

Dens au fond de dotation
Apports avec droit de
reprise

Entreprises

- Dons fléchés pour
certains projets

- Apperts avec droit de reprise

Environ 400 donateurs en 2020
50 donateurs en 2021

METROPOLE

— citoyens
solidaires

fonds

Fonds de dotation
Citoyens Solidaires

Geére les fonds et les redistribue
Pour des acteurs a impact social

Echelle nationale

Subventions
et dons

Projet 1

Prise de
parts

Projet 2

Obligations des projets financés :
- Envoyer les bilans annuels du projet ou de la structure
- Signature d'une convention de reconduction tacite avec les

entreprises.

Préts taux O

Projet 3

Agrément de
l'administration fiscale

Retenue de 10 a 20%
du montant pour le
fonctionnement du fonds

Source : Entretiens, janvier 2022
Réalisalion : Fanny Cotlel, Base Commune
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Fonds Autonomie & solidarite

Fiche descriptive

Positionnement et objets Porteurs de projet

e Investissement de 'épargne local dans e Entreprises en création ou en reprise.
la création et le soutien a des = e En Hauts de France uniquement
entreprises qui s'engagent a creer et e 3 emplois a 3 ans ou 5 emplois a 5ans
perenniser lemploi local. en CDI.

e Création en 1990.

e Societé de Capital Risque régionale

e SCIC SA a capital variable

e Fonds Labellisé Finansol

O @ Equipe @ Intervention géographique

5ETP Hauts de France
é@ Un groupe de benevoles (formés avec le

réseau des cigales)
200 sociétaires (personnes physiques et
morales, investisseurs institutionnels).

N
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Fonds Autonomie & solidarite

Fiche descriptive

{')' Modéle économique

< °
‘l
D o

Prise de parts (77€ la part avec
avantages fiscaux) pour accroitre le
capital du fonds.

Investissement en capital : dans les
entreprises jusqu’a 75 000€.

Compte Courant d’associes : jusqu’a
75000€. Remunéreés a 5% minimum.
Prét Participatif : jusqu’a 60 000€ /
remuneération a 5% + 5% sur lEBE
Obligations convertibles : jusqu’a 60000
€. 7a10% intérét et prime de non
conversion.

Investissement jusqu’a 25% du capital
de lentreprise.

Investissement en fonds propres entre
10 000€ et 210 0O00%£.

T meTroPOLE

Lre]
(37

Caractéristiques et Indicateurs
Eligibilité des entreprises :

=>  Créer et/ou pérenniser des
emplois
Etre économiguement viables
Etre respectueux de
lenvironnement
Etre localisés en Hauts-de-France

v by

350 projets finances

4000 emplois pérennes en Hdf

2200 actionnaires

Accompagnement de lentreprise par
le fonds pendant 5 ans

14 millions investis en 25 ans.

Pas d’investissement dans le foncier

Meétiers
Levée de l'épargne

Instruction des projet

Fiscalité

Investissement

Accompagnement des porteurs de
projet

?\\\Q yillages iy
P il
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Fonds Autonomie & solidarite

Schéma de structuration du fonds Autonomie & Solidarité

Citoyens
Parts sociales (77€)

Entreprises

Investisseurs Solidaires
Mirova, Madarine

Investisseurs institutionnels
50% du volume

Environ 200 sociétaires en 2021

Investissement
25% max du capital
de Uentreprise

METROPOLE

“UROPEENNE DE LILLE

Agrément de
l'administration fiscale

- id R Fonds Autonomie
solidarité % %
’/) SNonOTE e s solidarite

Gere les fonds et les redistribue

Pour des entreprises qui pérennisent lemploi local
Hauts de France

Divers modes
d'investissement

Capital et Comptes courant Préts Obligations
fonds propres d’associés participatifs convertibles

Jusqu’a 75K€ Jusqu'a 75K€ Jusqu’a 60K€ Jusqu'a 60K€
rem. 5% + 5% sur 7 210% intérét et
'EBE prime de non conversion
Entreprise 1 Entreprise 2 Entreprise 3
Obligations des projets financés :
Creer et/ou pérenniser des ermplois (3 CDlen 3 ans, 5 en 5 ans)
Etre économiguement viables
it 5 tueux de onnement Source : Entretiens, janvier 2022
Etr en Hauts-de-France

Réalisalion : Fanny Collel, Base Commune
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60 Analyses croisees

Périmetres d’intervention et projets

Bellevilles ETIC Villages Vivants Base Commune La Main 9-3.0

Le Clip Antidote Novoloco Oasis Fonds Citoyens Solidaire
Fonds Autonomie et Solidarité

METROPOLE . ~ :
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61 Analyses croisees

Les actifs des foncieres solidaires

Une diversité d’actifs

ETIC I B Y

Villages Vivants NN —— I —

Bellevilles I D Y N
Base Commune B | I —

La Main 93.0 S e

Antidote | I
Le Clip s . |
Bien Sur Terre [—

Réalisation : Fanny Cottet, 2022
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Les meétiers des foncieres

Une diversité des métiers

Réalisation : Fanny Cottet, 2022
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63 Analyses croisees

Radicalite et revente

Zones fonciéres
sous tensions

® Etic A Base Commune
La Main Bellevilles
d ! , tos 2 Le défi des métropoles ?
La non revgnte ans{es metropoles Recapitaliser pour développer Uaction
Long travail d’acculturation.
Véhicule -« Revente
antispéculatif “ des biens
. Antidote
Oasis
Territoires ruraux et radicalité .
Aller contre la propriété privée ?
Villages Vivants
. Le Clip
v
Zones fonciéres Réalisation : Fanny Coftet, 2022
détendues

S
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Integration des investisseurs

Pas d’investisseurs
Ni de banques

METROPOLE

SEENN

&

Zones fonciéres
sous tensions

A Bellevilles

Etic .
D

Base Commune

. ka:Maln Le défi des métropoles ?

Le prix des actifs et la nécessité
de trouver des investisseurs

+ Intégration d’investisseurs

-

Le Clip

Antidote

“ aimpact ou institutionnels

Du refus des banques et investisseurs...
... @ Uintégration sur une levée de fonds spécifique

Villages Vivants

Qasis

L 4

Zones foncieres Réalisation : Fanny Cottet, 2022
détendues
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65 Analyses croisees

Durée de portage

Oasi;s Finaffmeme;nts sur 7 ansf

Base Com;munei 10-20% des :actifs %non révenduES

Villaiges V:ivantsj EF\’evenite aw? porte:urs ‘ l
Bellfevillesj ?Reven;‘e 50"/.55 des &ctifs, 5souve1f7t aux :portetjlrs

La Main EGaranitie de ?non révente
Q=TGN NS T T T N T O e e
Antiaote ?Garanéie de r?)on re;/ente
ET|¢ éGaranfie de bon rejvente

> Durée de portage
(en années)

o 1 2 3 4 5 6 7 8 9 16 1l1 12 13 14 15 16 17 18

Réalisation : Fanny Cottet, 2022
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Sources et ressources

Sources complémentaires aux entretiens :

e Ftude “Juristes Embarqués, La créativité réglementaire pour les tiers-lieux créateurs de communs”, 2021

e Groupe de travail “On met en commun”, foncieres Villages Vivants, Base Commune, Bellevilles et Bien Commun.

e Groupe de travail sur le foncier de France Tiers-Lieux et le Séminaire des foncieres solidaires organisé le 18 novembre 2021 a
Marseille.

e Rapport “Foncieres de redynamisation” de la Banque des Territoires, 2021.

Ressources supplémentaires :
e RTES, L'acces au Foncier des acteurs de 'ESS- Enjeux et Leviers pour les collectivités locales. 2019

- Lien de [€tude
e [es montages et projets immobiliers alternatifs a la production immobiliere traditionnelle - Atelier professionnel 2019 - .

Commandeé par Plateau Urbain. Master 2 Urbanisme et Aménagement, Université Paris 1 Panthéon-Sorbonne, mené sous la
direction de Juliette Maulat par les étudiant.e.s Arthur Le Moigne, Manon Le Bon Vuylsteke, Thomas Dantas, Mario Mazetto, et
Lise-Adélaide Thomas.

-~ Lien de [‘étude Livrable 1 - Livrable 2 - Livrable 3
e [es maitrises d’'ouvrage alternatives - Atelier professionnel 2020 - commandé par la Preuve par 7 avec Palabres et Plateau

urbain a 'Université Paris 1 Panthéon-Sorbonne, mené sous la direction de Sylvie Fol par les étudiant.e.s Sarah Bronsard,
Annette Cochard, Hubert de Fougerolle, Leslie Grigne, et Clara Palaric du Master 2 Urbanisme et Aménagement.
- Lien de [‘€tude Livrable 1 - Livrable 2

METROPOLE . e
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https://www.rtes.fr/l-acces-au-foncier-des-acteurs-de-l-ess-enjeux-et-leviers-pour-les-collectivites-locales
https://www.plateau-urbain.com/_files/ugd/b94efa_7bfcd17924c840cb81044bbc5a235495.pdf
https://www.plateau-urbain.com/_files/ugd/b94efa_2eff489252734afc84da7d7bc3c4fe08.pdf
https://www.plateau-urbain.com/_files/ugd/b94efa_75275872119c4956bba0baee4f1d5356.pdf
https://www.plateau-urbain.com/_files/ugd/b94efa_7699d498f5554db59d1d505739299ade.pdf
https://www.plateau-urbain.com/_files/ugd/b94efa_dd3728dcb129456591b0c101ec757a69.pdf

AMO création d’une foncieére de tiers-lieux au sein de la MEL, 2021.

Pour citer ce travail : Etude réalisée dans le cadre d’un marché d’accompagnement de la Métropole
européenne de Lille, 2021.

Auteurs : Fanny Cottet (Base Commune), Raphaél Boutin-Kuhlmann (Villages Vivants), Métropole
Européenne de Lille, Compagnie des Tiers-Lieux.

Groupement :

Villages Vivants (Raphaél Boutin-Kuhlmann et Sylvain Dumas)
Base Commune (Fanny Cottet et Vincent Josso)

Perspectives avocats (Julien Steinberg)

Avril 2022
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