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FREY

FREY en quelques
mots

Développeur, investisseur et gestionnaire, FREY
est une fonciere spécialisée dans le
développement et I'exploitation de centres
commerciaux de plein air en Europe.

Le Groupe mene également de grandes
opérations de renouvellement urbain

et commercial d'entrées de ville.

FREY, c'est aussi un état d'esprit incarné dans ses
projets concus de fagon responsable,

et pensés pour favoriser le lien social et la
convivialite.

FREY est une entreprise a
mission, certifiée

B Corp™,
spécialiste des lieux de
commerce durable
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FREY

L’expertise
FREY

DEVELOPPEMENT /
AMENAGEMENT

INVESTISSEMENT

GESTION
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ACQUISITION D'ACTIFS



Les zones commerciales d’entrée de villes,

une réponse aux enjeux des territoires ?




FREY

Les zones commerciales d’entrée de ville :

un modele vers une obsolescence programmeée diffus

Les zones
commerciales
d'entrée de ville,
un échec...

Urbain et
architectural

écologique

Un modele
economigque en
profonde mutation

Une évolution de
I’allocation budgétaire
des ménages

Un bouleversement des
tendances de
consommation

Présentation 2024 | FREY

Un modele
economique
néanmoins résilient

Frugalité du modele
économique (loyers et
charges)

Ergonomie
pour l'usager

Une offre
commerciale
mature

Apparition d’une
suroffre commerciale



FREY

Les zones commerciales d’entrée de ville :un
modele

Pieds d'immeubles Centres commerciaux Zones commerciales

@

o e % wI3% % 818%
W 1243 % 262% 183% =
c ey 936% : $nE 176 %
: . 6,54 %

r'/’/.\\:

9,03 % 9,13 %

Une vacance commerciale
M qui n’explose pas

2018 2019
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FREY

modele

Les zones commerciales d’entrée de ville

o
Des chiffres qui 6 5 /°

de la population rancaise vivent

i“diquent une rée"e autour d'une métropole : la = zone
caPaCité de résilience commerciale » est de fait déja

uns forme de proximité.

75 %

des Francais préfarent faire
leurs achats dans les commerces
physiques.

712 %

des dépenses des Francais
dans le commerce sont

réalisées dans ces entrées
da ville.

8 %

de taux de vacance (le plus
bas des différents actifs
commerciaux).

*Source ! Sondoge OpinicnWay pour Quantafiow et o Fadérotion des Acteurs du Commerce dons les Territoires.
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FREY

Les enjeux des territoires:

Loi’C.Ii.mat et Crise structurelle du Zéro Artificialisation
Résilience logement Nette

Mutation économique Prise de conscience Evolution des modes
des territoires environnementale de vie (télétravail...)

Un Momentum qui n"aura jamais été aussi favorable :

Plan de Transformation des zones commerciales

Présentation 2024 | FREY



Les zones commerciales d’entrée de villes,

quel potentiel de reconversion ?
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FREY

Entrée de ville :analyse FREY methodologie

RENNE;" 1 'v ‘
b o) ANGERS

NANTES

- ORLEANS

TOURS =

© CLERVONT
. FERRAND ‘

A

- -

ke st~ £E AVIGNON &
{ ) ' MONTPELLER M /
Sl . MARSElL&/
sy [QULUTSE AIX-EN-PROVENCE OULON
Mediterranean
Sea
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Analyse des zones commerciales
des 21 plus grandes aires

urbaines frangaises

(hors Saint-Etienne Métropole)
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FREY

Entrée de ville : un potentiel chiffrée indéniable

Dans les 21 plus grandes aires urbaines francaises

167 139 132

zones zones zones dans des villes
en tissu urbain en zone tendue he respectant pas la

loi SRU
55.000 ha 1.500.000 m?

de foncier de batiments

4.000 ha

de foncier mobilisable rapidement

Maintien a iso-surface des
surfaces commerciales
70 000 000 m?

Densification R+4/R+5

immobilier
gere Soit un potentiel de 1 million de logements

Calcul sur la base d’une surface moyenne d’un logement de 70 m?

Présentation 2024 | FREY



Renouvellement urbain et commercial,

quel mode opératoire ?




FREY

Les zones commerciales :

v Intervention sur des secteurs qui ne sont pas des friches et donc par définition complexes a traiter

>Décret de 1953 sur la propriété commerciale, d'ou la nécessité d'un savoir-faire spécifique

14

oy

A
i/

loyers nets percus + plus-value de
revente d terme des murs

FONDS DE COMMERCE
I'ensemble des éléments corporels
(matériel, outillage, marchandises) et
incorporels ( , nom
enseigne, brevets et marques,
clientele et achalandage) attachés &
I'activité

renvoie ala faculté pour le commercant de
pouvoir bénéficier d'un renouvellement infini de son

bail. Ce droit est cessible entre un commercant cédant
et un commercant repreneur d'un méme local

Présentation 2024 | FREY

1batiment de 1000 m?

>> valeur immobiliere :
1846 000 €

>> valeur commerciale :
1040 000 €
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FREY

Un partenariat innovant au service des territoires

La fonciére a mm

1er opérateur francais
spécialisé dans le
renouvellement urbain et
commercial des entrées de
ville

dc navitar | G

r BANQUE des ‘ &
~” TERRITOIRES
Opérateur global de I’habitat

d’intérét public Partenaire majeur des
collectivités et investisseur de
long terme pour I'intérét général

v

Complémentarité et synergie des 3 acteurs
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Une intervention globale garantissant labonne
fin des projets

Démarrage dela
Yo

{ FKE)'IJ maitrise fondiére
) (=28

{Edc habitat s Acquisition
Y1 q

e TERRITOIRES | 53
30% 3
fonciérey
30% - 40%
Entités propriétaires ‘ SAS ] Acquisition

des fonciers / REPENSER LA VILLE Y2
.

actifs commerciaux fonciérez
0000000000000 00000000000000000000000000000000000/00000000000000000000000000°0CF0CKOCFCROOOOOOOOGROOYS
‘ - Sécurisation du
— - =
FI{E)" 02100% 02100% projet de la SCCV
Lafonciére s mission ] 2 % Autres
Phase 2 —( Promoteur - Développeur (SCCVs) ) < — promoteurs = -
Développement Edc habitat ‘ u Y6 Cession foncier
remembré
...............).....................‘......................................................
Bureaux, Y8 Cession des
Logements en Logements résidences gérées, . .
accession libre en bloc Commerces services, activités actifs pI'OjetS

économiques

Phase 3

Investissement
) = Investisseurs
IEdc habitat - uf&Ey| ou
@E-IE (O remrones B
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Montigny-les-Cormeilles : avant
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Montigny-les-Cormeilles : apres
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FREY

5 kms de linéaire
commercial

205 000 m? de
surface de vente

750 M€ de chiffre
d’'affaires

Présentation 2024 | FREY

i ﬁo de Cormeilles-en-Parisis

Au sein d’un pole commercial structurant
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FREY

Plan guide révisé
Projection adaptée au c

ontexte économique de transformation du boulevard Victor Bordier

Les enjeux du projet

v' Créer un centre-ville aujourd’hui absent

v Apaiser la RD14 desflux de transit

v Développer une mixité urbaine
commerces, services et logements

v Valoriser et connecter lesespacesverts et
boisés de la ville

v Développer des équipements publics :

école primaire et maternelle, etc... Extrait de I'étude urbaine de I'appel & projet « Repenser la périphérie commerciale » réalisée par
I'’Agence SEURA - 2020

Projet lauréat de /’App€/ C\7 projet m__;; N, \‘\\\\\ ,,,,, DN
« Repenser la périphérie : i |
commerciale » en 2018 IRy N

- —IF %i: fiit, I g j i b
Présentation 2024 | FREY 1 T 42.6924.69 +
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FREY

La programmation

v' La création d’un groupe scolaire

v Une promenade a ciel ouvert connectée aux
espaces publics environnants

v Des commerces de petites et moyennes
surfaces

v Des restaurants, des services
v/ Un parc urbain, des loisirs

v 900 logements a horizon 2030

Présentation 2024 | FREY

Programme des constructions

Commerces, restauration, services... 20.000 m?2
Logements 36.000 m?2
20.300 m?2
Activités 4.000 m?2
Equipements 6.000 m?
TOTAL 20.300 m?2 66.000 m?




FREY

- Le phasage

‘f.TCREATION nuummum
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https://frey51-my.sharepoint.com/personal/m_lecocq_frey_fr/_layouts/15/stream.aspx?id=%2Fpersonal%2Fm%5Flecocq%5Ffrey%5Ffr%2FDocuments%2FTransfert%2FREPENSER%20LA%20VILLE%2Emp4&ga=1&referrer=StreamWebApp%2EWeb&referrerScenario=AddressBarCopied%2Eview%2E845ffe
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