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CONVERSATION ENTRE ALAIN DININ
ET LES CONTRIBUTEURS DU COMITE
DE PARTIES PRENANTES

QUI EST NEXITY ?

A QUOI RESSEMBLE LE MONDE DANS
LEQUEL NEXITY S’INSCRIT ?

PARLONS STRATEGIE

NOTRE UTILITE POUR LE MONDE
QUI NOUS ENTOURE

IMPULSER L'AVENIR GRACE
A UNE GOUVERNANCE
AGILE ET RESPONSABLE
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Chez Nexity, nous pensons que seule une pensée de long terme sur
les enjeux, utilités et finalités des villes, du logement, des bureaux
peut permettre d’innover efficacement. Et que pour aboutir a de
nouveaux modéles réellement durables, cette réflexion ne peut se faire
gue dans un écosystéme ouvert, en diversifiant les points de vue, les
expertises et les talents.

Depuis 2018, cette approche se concrétise autour d’'un Comité de
Parties Prenantes d’une trentaine de personnes, composé a la fois
de représentants de l'entreprise et de Parties Prenantes externes.
L'objectif? Favoriser le partage d’expérience et de bonnes pratiques,
interroger les orientations stratédiques de Nexity, faire émerder des idées
et solutions nouvelles.

Afin de nourrir cette dynamique, nous avons mis a contribution nos
Parties Prenantes externes en leur demandant d’enrichir de leurs
redards, réflexions et expertises, notre rapport annuel intégré.
C'est @ notre sens une fagon d’aller plus loin dans la co-construction
d’'une pensée a long terme en adéquation avec notre plateforme
de services Clients.
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REGARDS
DE PARTIES
PRENANTES

CINQ PARTIES PRENANTES
EXTERNES DE NEXITY SE SONT
PENCHEES SUR LE RAPPORT
ANNUEL INTEGRE DE NEXITY.
ELLES ONT ENRICHI DE LEURS
EXPERTISES ET IDEES NOTRE
REFLEXION SUR LES EVOLUTIONS
SOCIOLOGIQUES, ECONOMIQUES,
ENVIRONNEMENTALES ET SUR
LES NOUVEAUX USAGES QUI
IMPACTENT ENVIRONNEMENT
DANS LEQUEL S’INSCRIT NEXITY.
ELLES ONT INTERROGE DE MANIERE
CONSTRUCTIVE LA STRATEGIE
ET LUTILITE DU GROUPE.

DECOUVREZ LE 1R RAPPORT ANNUEL
INTEGRE « CONGCU DE MANIERE
OUVERTE » PAR DES PARTIES
PRENANTES EXTERNES

ET EXPLOREZ AU FIL DES PAGES
CETTE DEMARCHE INEDITE!

DOMINIQUE ALBA

DIRECTRICE GENERALE
DE U'ATELIER PARISIEN
D’URBANISME (APUR)

Architecte, passée par 'agence
de Jean Nouvel et U'Afrique,
ou elle a travaillé sur
le développement urbain
autour d’exploitations
miniéres, puis a la direction
du Pavillon de l'Arsenal,
Dominique Alba est Directrice
générale de 'Apur. A ce titre,
elle est chargée
de documenter, d’analyser
et de développer des stratégies
prospectives concernant
les évolutions urbaines
et sociétales a Paris et dans
la Métropole du Grand Paris.

JEAN JOUZEL

DIRECTEUR DE RECHERCHE
AU CEA

Climatologue, expert
international membre
du GIEC™, Jean Jouzel est
Directeur de recherche émérite
au CEA (Commissariat
a l'énerdie atomique
et aux énergies alternatives)
ou il a réalisé l'essentiel
de sa carriére scientifique,
largement consacrée
a la reconstitution des climats
du passé a partir de l'étude
des glaces de l'Antarctique
et du Groenland.
Jean Jouzel est membre
du Conseil économique, social
et environnemental (CESE).

(1) Groupe d’experts intergouvernemental
sur 'évolution du climat.




MARIANNE LAIGNEAU

DIRECTEUR INTERNATIONAL
DU GROUPE EDF

Membre du Conseil d’Etat
et Conseiller d’Etat,
Marianne Laigneau est
membre du Comité exécutif
du groupe EDF oU, depuis 2005,
elle a notamment exercé
successivement les fonctions
de Directeur juridique,
Secrétaire général et Directeur
des ressources humaines.
Elle est édalement Présidente
du Conseil de surveillance
d’Enedis pour un mandat
de 5 ans. Marianne Laigneau
est diplémée de 'ENA et
agrégée de lettres classiques.

DIDIER MANIER

_MEMBRE DU CONSEIL
FEDERAL DES OFFICES HLM

Elu — notamment conseiller
municipal de Villeneuve-d’Ascq
et conseiller départemental
du Nord — Didier Manier a été
reconduit en 2017 a la
présidence de LMH, ['Office
Public de 'Habitat (OPH)
de la Métropole Européenne
de Lille qui gére un patrimoine
de 33.000 logements, dont
69 % en quartiers prioritaires
de la politique de la ville.
Didier Manier préside aussi
'Association pour le
Développement des OPH de
la région des Hauts-de-France.

BENOIT RAPHAEL
JOURNALISTE

Journaliste, entrepreneur
et « éleveur de robots »,
Benoit Raphaél est expert
en transformation digitale
et en innovation média. Il a été
a lorigine de nombreux
succés : Le Post (groupe
Le Monde), Le Plus de L'Obs,
Le Lab d’Europe 1. En 2017,
il a lancé Flint, une veille d’info
hyper-personnalisée grace
a lintelligence artificielle.
Sa conviction : tout le monde a
droit a la parole, tout le monde
peut changer le monde.
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Conversation entre Alain Dinin

Président-Directeur général de Nexity

et les contributeurs du Comité de Parties Prenantes

POLITIQUE DU LOGEMENT, POUVOIR D’ACHAT ET EVOLUTIONS DES MENAGES,
AMENAGEMENT URBAIN, ENVIRONNEMENT... CINQ CONTRIBUTEURS EXTERNES
DU COMITE DE PARTIES PRENANTES DE NEXITY ET ALAIN DININ,

SON PRESIDENT-DIRECTEUR GENERAL, DEBATTENT DE LUTILITE DE NEXITY
FACE A CES GRANDS ENJEUX.



éai MARIANNE LAIGNEAU — VOUS prenez souvent des positions dans
la presse. Estimez-vous avoir un role et une mission publics
en tant que dirigeant?

ALAIN DININ — EN tant que représentant et dirigeant d’une entreprise

qui a une mission d’intérét général, oui! Notre métier consiste a loger

et @ aménader des quartiers urbains au service des collectivités, donc
prendre en compte les besoins des personnes sur la durée et dans la ville :
notre action est nécessairement publique. Nos inquiétudes et nos
propositions doivent ['étre aussi. Qu'il s’adisse du prix de l'immabilier

ou des bouleversements démodraphigues et sociétaux a U'ceuvre,

aucun de nos gouvernements successifs n'a pris la mesure de l'ampleur

de l'inadéquation entre U'offre actuelle de logements et les besoins

et capacités financiéres des ménages. Si aucune stratégie de long terme
n’est mise en ceuvre rapidement, nous aurons dans 15 ans 12 millions de
personnes de plus en grande difficulté de logement... Donc — a travers notre
parole —, Nexity n'a pas d’autre choix que de s’endader dans le débat public,
d’essayer de réveiller les consciences.

-11 DOMINIQUE ALBA— En novembre, vous avez publiquement
é alerté le gouvernement () sur le prix trop élevé du logement.
Avez-vous la volonté de faire plus ? Et comment ?

ALAIN DININ — Nexity a formulé 22 propositions® pour s’attaquer au poids
de la fiscalité et au co0t du foncier, qui représentent respectivement
40% et 30 % du prix d’un logement. Mais au-dela de mesures techniques,
nous attendons surtout de ce gouvernement une pensée de long terme —
comme ce que nous faisons, avec vous, au sein du Comité de Parties
Prenantes. Quelle est la finalité du logement en France ? Faut-il poursuivre
cet idéal du « tous propriétaires » ? Comment s’engager dans la voie du
« tous bien logés »? Et puis, que fait-on pour les 200.000 centenaires
«Nexity a formulé  anticipés dans 15 ans? Limpulsion, la réponse, ne peuvent étre que
22 propositions politiques. C’est un choix de société. Concrétement, que fait Nexity
pour s’attaquer pour baisser le prix des logements ? Nous activons tous les leviers
au poids de la ces
fiscalité et au colt
du foncier.»

(1) Lire p. 60 et retrouver nos 22 propositions et la lettre ouverte
au président de la République et au Premier ministre sur
https://pressroom.nexity.fr/agissonspourlelogement.html
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d’atténuation — et ils sont limités — permis par la législation et les régles

d’urbanisme. Nous optimisons 'usage du foncier en privilégiant lintensité

urbaine partout oU elle est acceptée. Notre modéle intégré est efficace

pour réduire le colt de construction. Quant a notre marge, qui est de 10 %

sur le logement, elle nous semble étre la « juste » valeur pour assurer

la rentabilité nécessaire a l'innovation qui nourrit notre utilité. Nous
sommes préts a la plafonner. Surtout, depuis 20 ans, nous avons fait

« Nous optimisons le choix de produire en priorité des logements abordables pour les
'usade du foncier  ménages qui n'ont pas de gros revenus. En 2018, notre prix de vente
en privilégiant  moyen s'élevait 3 224.000 euros TTC, loin de limage d’un immobilier
l'intensité urbaine  de luxe. Nexity est aussi le 1¢r acteur privé dans les quartiers ANRU
partout ou et les quartiers prioritaires de la politique de la ville (QPV) en

elle est acceptée.

» rénovation urbaine, et le 1¢" partenaire privé des bailleurs sociaux.

E

«lLa

BENOIT RAPHAEL — Dans le JDD@), vous avez dit : « La raison d’étre de
Nexity dépasse son intérét immédiat. » Qu’entendez-vous par la ?

ALAIN DININ — Un exemple : Nexity, entreprise, donc soumise a une obligation
de rentabilité, n'a pas « intérét » a ce que les prix de l'immobilier baissent.
Pourtant, nous interpellons le gouvernement a ce sujet. Ce que je veux dire,
c’est que la raison d'étre de Nexity, qui est d’étre utile aux gens, cohabite
de maniére équilibrée avec notre nécessaire performance commerciale
et financiére. C’est ce que nous faisons au quotidien au travers de notre
plateforme de services immobiliers que nous
raison d’étre continuons a renforcer. Notre profitabilité donne a tous

de Nexity, qui est laliberté d'innover au bénéfice de cette utilité. Mais
d’étre utile aux  aussi le droit a l'erreur, sans quoi aucune idée
gens, cohabite de  transformante n'est possible. Nexity investit 5% de
maniére équilibrée  son EBITDA, soit environ 25 millions d’euros en 2018,
avec notre nécessaire dans des maniéres nouvelles d’aménader des villes

performance durables, d'y créer du lien social, du bien-étre dans les

commerciale et logements, au bureau... Nous incubons actuellement

financiére. »  une quinzaine d'innovations —

(2) Le Journal du Dimanche, 18 novembre 2018, n° 3749.



par exemple, un projet de soutien aux aidants professionnels et un autre
d’installation de panneaux solaires dans les logements collectifs.

J'avais aussi ajouté dans cette interview que Nous y SOMMES « POUSSES »
par nos plus de 10.000 collaborateurs. C’est encore plus essentiel de donner
une finalité a notre métier @ un moment ol Nexity délivre des résultats
historiques et a balisé, en 2018, sa trajectoire de croissance jusqu’en 2021.
Quelle serait l'utilité — et l'avenir — d’un Nexity qui se contenterait de loger
les 20 % de Francais qui ont les moyens d’acheter du neuf, sans se soucier
de tous les autres ? Nous réfléchirons dans les années qui viennent

a modifier nos statuts pour faire de Nexity une entreprise a mission.

-—11 Jean JouzeL — Nexity accepte-t-il d’aller sur des projets
é pour aider les plus précaires?

ALAIN DININ — En 2018, au travers de Nexity Non Profit, nous avons lancé
la production de pensions de famille, un modéle auguel je crois beaucoup en
contrepoint des «marchands de sommeil ». Notre objectif de 1.000 logements
nouveaux par an est en bonne voie. Pour la région ile-de-France, par exemple,
nous livrerons, d'ici fin 2022, 30 pensions de famille pour loger prés de
2.000 Franciliens en grande précarité. Dans une dizaine de nos résidences
seniors Domitys, nous avons également déployé un programme — Appart’Age —
qui favorise aussi le vivre-ensemble intergénérationnel.
« Nous livrerons Des étudiants y sont logés gracieusement en échange
d’ici fin 2022,  d’heures de services auprés des résidents.
30 pensions e
de famille pour
loger prés de
2.000 Franciliens
en dgrande
précarité. »
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pomiNigue ALeA — Contrairement a la France, nos voisins beldes et
hollandais savent depuis longtemps faire des maisons individuelles
en bande, de l’habitat haute densité qui « fait ville ». En tant que
promoteur, comment soutenez-vous ce modéle plus durable?

ALAIN DININ — La densité dépasse le seul enjeu de la hauteur. Chez Nexity,
nous parlons d’« intensité urbaine », qui combine une mixité fonctionnelle
et sociale et une perméabilité des lieux pour inventer de nouveaux modéles
de vivre-ensemble, d’économies circulaires et de transition énergétique.
C’est un urbanisme que nous déployons dans tous les quartiers que

« La densité dépasse nous aménageons pour notre Client Collectivité. Concernant la hauteur,
le seul enjeu de la  qui demeure trés impopulaire en France, nous sommes soumis
hauteur. Chez Nexity,  ala décision des élus qui sont souvent guidés par des considérations
nous parlons électorales court-termistes. Par exemple, il nous a fallu 10 ans pour
d’intensité urbaine. »  concrétiser enfin, & Aubervilliers (93), le concept de village vertical

« Habiter le Ciel » de l'architecte Roland Castro. Comme pour le prix
du logement, l'impulsion ne peut étre que politique, et nous militons
pour un seuil minimal de constructibilité en zone urbaine.

E

JEAN JouzeL — Les constructions en béton pour loger 3 milliards
d’habitants en plus dans les villes d’ici 2050 vont générer
470 milliards de tonnes de CO,, soit l'équivalent de 1,5° C
de réchauffement climatique. Quelles sont vos actions pour
une construction bas carbone?

ALAIN DININ — Nexity est la seule entreprise francaise de son secteur a avoir
pris des endagements chiffrés, et elle est aussi un fervent promoteur

de la construction bois, dont nous sommes leader dans U'immobilier tertiaire
au niveau national. Pour réduire de 30 % les émissions de gaz a effet de
serre (GES) de chaque logement que nous livrerons en 2030 — par rapport a
2015 —, 30 % de notre immobilier devra étre construit avec une ossature et
facade bois. Nous nous étions fixé une premiére étape de 1.000 logements
bois a I'horizon 2020 qui est atteinte en 2018 ; Nexity est donc en ligne avec



ses engagements. Toutefois, la construction bois est chére, et si elle devait
connaitre une industrialisation rapide — ce qui n'est pas le cas a 'heure
actuelle — se poserait, comme pour la dédiésélisation de 'industrie
« Nexity est un automabile aujourd’hui, un enjeu de destruction massive d’emplois dans
fervent promoteur le BTP. Le béton restera donc encore pour longtemps le mode constructif
de la construction standard et le moins cher. Nexity n'est pas directement impliqué dans la
bois, dont nous recherche pour un béton moins carboné, mais, en tant que leader de
sommes leader dans l'immobilier résidentiel frangais, nous incitons les industriels concernés a
l'immobilier tertiaire  faire évoluer leurs pratiques. Nous conduisons aussi des projets pilotes, par
au niveau national. » exemple pour recycler des gravats de déconstruction dans du béton neuf.

-—11 MARIANNE LAIGNEAU — Le logement et le lieu de travail dans 'espace
é urbain sont-ils, de votre point de vue, indépendants?

ALAIN DININ — Comme vous le savez, Nexity est aussi un leader de l'immmaobilier
d’entreprise en France. Forts du constat, résultant des modifications importantes
des modes de communication digitale, nous prenons en compte que le lieu de
travail est devenu indissociable de la pensée sur le logement et la ville. Un de nos
grands projets de demain est d’étre capables d’une offre de services inclusive sur
l'espace de vie au travail, d’oU la création d’un pdle de Services aux entreprises,
avec comme ligne directrice celle du bien-vivre, bien-circuler, bien-étre. En
résumé, et comme pour ['habitat, se préoccuper des individus dans leur mobilité.

éai MARIANNE LAIGNEAU — Que dites-vous a un jeune talent pour
le convaincre de rejoindre Nexity ?

ALAIN DININ — « Venez nous aider a transformer le monde! » Nexity est une
addition de petites entreprises, agile, avec une forte envie de faire. Plus que

des talents, nous cherchons des personnes désireuses d’endosser une
responsabilité d'utilité, au service des gens. La ville, ses enjeux et son immobilier
sont a évolution lente, nous demandons donc a nos «jeunes entrants »

un endagement dans la durée.
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CHAPITRE 1

QU E3T
NEXITY ?

Nexity est une plateforme de services
immobiliers dédiés a ses clients. Pour
mettre en ceuvre les moyens de sa vocation
d’étre utile a la collectivité, aux entreprises
et aux personnes, elle développe une offre
diversifiée de produits tels que la gestion
locative de logements et de bureaux, les
syndics, U'exploitation de résidences gérées
étudiants et seniors, l'aménagement
urbain, la promotion immobiliére de
bureaux et de logements sur 'ensemble

du territoire francais et marginalement

a Uinternational.
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NEXITY EST LA 1RE SOCIETE DE SERVICES IMMOBILIERS
INTEGRANT TOUS LES METIERS UTILES A SES CLIENTS

ET LEADER SUR LA PLUPART DE SES EXPERTISES.

Intégrer les nouveaux usages
et penser ceux de demain

v

'AFFAIRE

au 31/12/18 RSE ambitieuse.
— Solidité du track record

Capital relationnel et réputationnel

— Force de la marque Nexity

— Maillage territorial > 400 implantations

— Leadership dans tous les segments de marché

— 27 Parties Prenantes impliquées dans la o
démarche RSE du Groupe

=EF J
J NOS CAPITAUX NOTRE PLATEFORME

w ET NOS RESSOURCES DE SERVICES

Capital humain
Q -> 10.000 collaborateurs IMMOBILIERS .36
O -~ 17 % du capital détenus par Construite autour et avec

les actionnaires salariés de l'entreprise nos 4 Clients, elle fait

— Concentration sans égale de compétences croftre notre modéle par

et d’expertises vouées a l'immobilier le développement de nouveaux

Capital financier services immobiliers pour étre
UJ — Profil de risque prudent et appétit au risque modéré leader de l'immobilier digital en
m — Capitalisation boursiére de 2,2 Mds € s’appuyant sur une stratégie

- Promotion de logements

Capital environnemental et sociétal neufs et aménagement

— 1" partenaire des bailleurs sociaux, de terrains 3 batir
18" opérateur de logement intermédiaire et — Administration de biens,
18" acteur dans les QP transaction

— 18" opérateur immobilier & s'tre doté d'une - Réseaux de franchises
trajectoire Climat pour ses activités de promotion - Distribution

— Acteur majeur de la rénovation énergétique - Résidences gérées
du parc existant (étudiants et seniors)

— Créateur de valeur sociale et économique
sur les territoires

Capital ordanisationnel et intellectuel

— Architecture ouverte et fonctionnement
en « flottilles »

— Culture de lintrapreneuriat et de U'innovation

— Valorisation du mode projet et aplatissement
des hiérarchies




Préserver
les ressources

Répondre aux enjeux
démodraphiques et sociaux

Saisir les opportunités
de la métropolisation

Nexity Solutions Entreprise

— Promotion d’immobilier
d’entreprise

- Property management,
conseil en immobilier
d’entreprise et
aménadement d’espaces

- Coworking

Client Interne

Les collaborateurs sont au
cceur de la transformation
de Nexity, engagée dans
une approche centrée
sur le client et
['expérience utilisateurs.

- Villes & Projets :
aménadement,
ensemblier urbain,
nouveaux usages
urbains

NOS RESULTATS
ET NOS IMPACTS 2018

Développement humain

- 31 % de femmes dans le Club 100
-9 % de taux de turmover subi

-~ 120.000 heures de formation

Solide performance financiére

~4,1 Mds € de chiffre daffaires (+ 16 %)
-523 M€ geipa (+ 14 %)

— Backlog promotion : 4,5 Mds€ (+ 12 %)
— Dividende : 2,50 € par action

— Dividende réinvesti : rendement depuis 5 ans de 85 %

1er acteur de l'immobilier intégré

— Croissance des parts de marché
—Plus de 1 million de clients

Impact socio-économique

-1 emploi Nexity = 11 emplois soutenus
(> 100.000 emplois soutenus @)

-340 M€ d'imp0ts et taxes payés en France,
dont 80 M€ d'impdt sur les sociétés (donnée 2017)

Endadement sociétal

— Engagement pour le logement des personnes
défavorisées (Nexity Non Profit)

- Plus de 50 associations soutenues
au travers de la Fondation Nexity

Maitrise de l'impact environnemental

—Baisse de 10 % de 'empreinte carbone par
collaborateur depuis 2014

— Baisse de 4 %o de lempreinte carbone par m@
de logement depuis 2014

—84.000 m? de bureaux bois livrés
depuis 2011

—Membre de la <« CDP A list » climat®

Leader de 'immobilier digital

- 12 millions de visites sur les plateformes
Web et le site nexity.fr

— 16 projets incubés au Startup Studio

— Politique de croissance externe ciblée
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NOS CHIFFRES CLES 2018

4,1 mds€

Chiffre d’affaires 2018

523 M€

EBITDA 2018

198 m€

Résultat net part du Groupe
avant éléments non courants

4.5 mds€

Carnet de commandes promotion
(backlog), soit 17 mois d’activité

CLIENT PARTICULIER
+de 1 million

de clients particuliers

19609 réservations de

logements neufs en France en 2018,

12,4 % de part de marché

de logements neufs en France,
+1,6 point

897.000[ots

sous gestion en administration
de biens dont 25.000 logements
dans les résidences gérées
(Studéa et Domitys)

Acquisition

¢/gide-Domitys,
1er opérateur frangais des
résidences services seniors

non médicalisées

1er exploitant privé de
résidences services :

83 résidences services seniors
Domitys, dont 11 ouvertes en 2018,

et 1 2 2 résidences Studéa,
soit plus de 15.000 logements

9 résidences livrées et
221 logements connectés
a Eugénie, loutil de destion
numérigue de Nexity

~ 10 copropriétés rénovées
en 2018 et 9 immeubles en cours
de travaux en 2019

Création de

Nexity Non Profit :
engagement en faveur du
logement des personnes
défavorisées drace a la réalisation
de pensions de famille et a la
mobilisation de logements vacants
dans le parc privé

INDICATEURS
RSE GLOBAUX

1 emploi direct au sein de Nexity

= 1 1 emplois soutenus, soit
+ de 100.000

emplois au total

Source : Etude de l'empreinte socio-économique de Nexity
réalisée par le cabinet Utopies en 2019.



CLIENT ENTREPRISE
349 M€ de prises de

commandes en Immoabilier
d’entreprise

1er opérateur de property
management en France avec
18,6 millions de m? sous gestion

126.000 M2 ¢

bureaux livrés sur 15 opérations

Leader des bureaux en bois
en France avec

84.000 m2

livrés depuis 2011

Création de la plateforme
multiservice

Nexity Solutions

Entreprise
en décembre 2018

Partenariat avec prise
de participation dans

Morning
Coworking sam,

l'acteur de référence sur le marché
parisien des offres de bureaux
préts a l'usage

CLIENT COLLECTIVITE

8 % de croissance

du portefeuille de Villes & Projets
(~ 635.000 m?)

Opérateur majeur pour les
opérations de rénovation urbaine
en France

130 M€

de Land Bank

Opération majeure a La Garenne-
Colombes (92) (futur éco-campus
Engie)

Réinventer Paris 2 : Aérog’Art aux
Invalides (copromotion Emerige)

o

THEGEE,

i | |I=|I|

CLIENT INTERNE
+ de 10.000

collaborateurs

66 % de femmes dans
Ueffectif total

3 1 % de femmes au sein
du Club 100 de Nexity

79 % des collaborateurs regus
pour un entretien annuel

3 00 stagiaires de 3¢ issus

des quartiers prioritaires
de la politique de la ville accueillis

~120.000

heures de formation

2 . 542 embauches

(hors Agide) en 2018

7,6 M€ de participation et

d’intéressement versés aux salariés

70 % des salariés sont

actionnaires (hors Agide)

16,9 % du capital de Nexity

détenus par ses collaborateurs et
managers
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+ de 50

associations soutenues
par la Fondation Nexity

1 4 Parties Prenantes externes

membres du Comité de Parties Prenantes,
instance consultative et de proposition
qui se réunit réguliéerement

2 ) 9 9 tonnes ég. CO,

par collaborateur Nexity en 2018,
en baisse de 10 % depuis 2014
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— Notre utilité est inscrite dans notre ADN : nous avons la conviction qu’une
entreprise ne peut durablement exister que si elle est utile au monde dans
lequel elle interagit. C'est pour répondre aux « vies immobiliéres » (familiales,
professionnelles, dans la ville) de nos Clients — Collectivité, Entreprise et
Particulier — que nos métiers se transforment.

— Poussé a lintrospection par la maturité, par la motivation des collaborateurs
et, comme beaucoup d’entreprises, par la loi Pacte et la volonté de donner du
sens a sa croissance, Nexity a cherché a poser des mots sur sa raison d’étre.
Nous sommes arrivés a la conclusion qu’elle doit — pour Uinstant — demeurer
la plus simple et la plus humble possible : servir et accompagner nos Clients
dans chacun de leurs moments immobiliers, dans des villes inclusives. En
étant capables d’intédrer les évolutions sociétales et environnementales, en
responsabilité et sur la durée.

— De cette réflexion est aussi née une certitude : face a 'ampleur des enjeux
aujourd’hui, il est nécessaire de « faire corps » autour d’une pensée et d'une
action intégrées. C'est pour cette raison que, depuis 2017, nous réunissons
tous nos métiers et expertises au sein d’'une méme plateforme de services
immobiliers. Et que nous portons désormais 'ambition de donner a chacun
de nos Clients — Particulier, Collectivité, Entreprise, Interne — la possibilité d'y
apporter sa contribution positive dans une logique de bien-vivre-ensemble.

— A travers sa plateforme de services immaobiliers, Nexity porte la vocation
d’étre utile aux dens; et fédére toutes les bonnes volontés pour permettre
aux collectivités, propriétaires, locataires, entreprises, investisseurs... d’étre
utiles les uns aux autres.
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CHAPITRE 2

\,

A QUOI
RESSEMBLE
LE MONDE
DANS LEQUEL
NEXITY
SINSCRIT ?

Notre vocation d’utilité s’appuie

sur une compréhension fine des enjeux
qui impactent notre maniére de concevoir
les villes, les logements, les bureaux
et de penser de nouveaux usages

et services. Ces évolutions sont
structurantes pour notre offre,

tels la croissance démographique,

le vieillissement de la population,

le co0t du logement pour les ménages,
le réchauffement climatique.




DOMINIQUE ALBA
Directrice générale de U'Atelier
parisien d’urbanisme (Apur)

JEAN JOUZEL

Directeur de recherche au CEA

&
MARIANNE LAIGNEAU
Directeur international
du groupe EDF

DIDIER MANIER

Membre du Conseil Fédéral
des offices HLM
BENOIT RAPHAEL

Journaliste

ont contribué au chapitre




% METROPOLISATION
— DENSIFICATION
DES VILLES

2
, Les grandes aires urbaines portent

@ la croissance démodraphique
francaise et concentrent des enjeux

environnementaux, sociaux et
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CROISSANCE économiques. A U'ére digitale,
DE,MOGRAPHIQUE il convient de relever le défi d’'une
- EVOLL,,TIONS « smart city » inclusive et humaine
SOCIO'ECONOMIQUES qui place la durabilité, la mixité

La croissance et le vieillissement et les besoins de tous les ménages
de la population, la réduction de la au cceur de son modéle.

taille des ménagdes et l'augmentation
du poids de l'immobilier dans leur
budget imposent de construire
toujours plus de logements, mais
surtout abordables et adaptés. La croissance démodraphique dépasse

1 % pa I AN dans les aires urbaines

de Montpellier, Bordeaux, Nantes, Toulouse,
Rennes et Lyon®

+ 9 millions

d’habitants depuis 30 ans®

Entre 2010 et 2014,
+ 7 % de personnes seules

En 8 ans, la surface au sol occupée par
et + 8 % de familles monoparentales @)

)
'habitat a progressé de 1 1 %
Jusqu’en 2040, il faut construire au moins

400000 logements neufs par an.

Or, en 2018, les mises en chantier sont o
repassées sous cette barre@

) Réponses de Nexity
Entre 2001-2013, la part des dépenses de

logement dans les revenus est passée de -

31,4%3 42, 1 % pour les 10% des Lintensité urbaine privilégiée
ménages les plus pauvres. Elle a évolué de a l'étalement.
9,8% a 10,8 % pour les 10 % les plus riches 3 —
Une approche d’ensemblier urbain
intédrant tous les enjeux et tous
les équipements (logements, bureaux,
o loisirs, commerces, mobilité, énerdie...).
Une stratégie de mixités sociale
et fonctionnelle, parfois imbriquées
au sein d’'un méme batiment.

Réponses de Nexity

Des produits et services pour toutes
les catédories et besoins : pension

de famille, social, intermédiaire, libre;
pour la location, l'accession a la
propriété, l'investissement locatif.

L'expertise de projets complexes (zones
ANRU, dépollution, requalification de
friches industrielles...).

A toutes les étapes de la vie:
étudiants, jeunes actifs,
primo-accédants, 3@ et 4¢ ddes.

Et adaptés a 'évolution des ménades :
colocation, résidences services,
multigénérationnelles...




NOUVEAUX
MODES DE VIE
— NOUVEAUX USAGES

Mobilité et agilité dans le travail,
personnalisation des besoins,
accélération de l'innovation,
économie du partage... En 20 ans,
le digital a bouleversé nos maniéres

de vivre et de consommer et a engagé

'avénement d’une économie
servicielle et d’'un nouveau rapport
a la détention.

29 %

de télétravailleurs occasionnels ou réduliers

parmi les salariés du secteur privé en 2018

+ de 700 tiers-lieux de travail

en France en 2017®

1 Francais sur 3

a eu recours a des pratiques collaboratives
non marchandes en 2017 (covoiturage,
échangdes de services de bricolage...)©

O

Réponses de Nexity

Une plateforme de services immabiliers
centrée sur les usages et besoins.

Une offre immobiliére « a partager » :
coworking, concierderie d’entreprise,
résidences gérées, solutions de
démembrement, de location-accession.
Des outils digitaux innovants : site et
application Espace Privé Client, agences

connectées, état des lieux dématérialisés.

Eudénie, une offre de services digitale
pour le logement.

PLUS DE PERFORMANCE

— MOINS DE RESSOURCES

CONSOMMEES

Rénovation du parc ancien, transition
énergétique, matériaux bas carbone,
recyclage... Le batiment apporte

des solutions dans la lutte contre

le réchauffement climatique et

la préservation de l'environnement.
Mais aussi pour la baisse des chardes
des ménades.

Le secteur du batiment représente
45 % de la consommation d’énergie

finale et 25 % des émissions
de daz a effet de serre@9

2 1,6 % de logements

trop co0teux ou difficiles a chauffer@l)

3 ,8 millions de ménages
ont des difficultés a payer leur facture
ou se privent de chauffage (10

O

Réponses de Nexity

Agir sur tous les leviers en tant
qu’opérateur intégré.

Une stratégie RSE ambitieuse :

« 30 % d’opérations et services

avec une démarche d’économie
circulaire en 2025.

« D'ici @ 2030, - 30 % d’émissions de
GES par logement livré et - 21 % par m?
de surfaces de plancher de bureaux.

« 33 % de bureaux en structure bois
dont 50 % labellisés BBCA.

Nos syndics acteurs de la transition
énergétique.

2016 — Insee Références.
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2) Service de la donnée et des études statistiques (SDES) — chiffres logements neufs 2018.

1) Insee Premiére, n° 1663, aolt 2017.

4) Tableaux de [

(
(i
(
(

Sondade Ifop pour Malakoff Médéric Humani

8) Cushman & Wakefield — Etude «

7,

priétaires : la ronde du coworking », décembre 2!

298, avril 2018 — « Le collaboratif, nouvel horizon utopique
e et solidaire — « Plan de rénovation énergétique des batiments », avril 2018.

édoc — Consommation et modes de vit

10) Ministére de la Transition écologi

)

11) Tableaux de ‘économie francaise, édition 2018 — Insee Références.
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Dldier Manter —|¥
Les mesures du

gowvernement
umpactent notre
actuvité de batllewr

TENDANCE N° 1

CROISSANCE
DEMOGRAPHIQUE
- EVOLUTIONS

SOCIO-ECONOMIQUES

LA CROISSANCE ET LE VIEILLISSEMENT DE LA POPULA-
TION, LA REDUCTION DE LA TAILLE DES MENAGES ET
LAUGMENTATION DU POIDS DE LUIMMOBILIER DANS
LEUR BUDGET IMPOSENT DE CONSTRUIRE TOUJOURS
PLUS DE LOGEMENTS, MAIS SURTOUT ABORDABLES

22 : : ET ADAPTES.
social public : la
_ TVA-passée de 5,5%
4 20% ampute La France enregistre un besoin historique de logements. D’ici a
‘; b“ﬁ%et img . 2040, elle comptera 7 millions d’habitants et 6 millions de
e Lille Métropo . .
Habitat de meénages en plus. Alors que 4 millions de personnes sont déja

2 millions d’ewros,
et la réduction de
loyer de solidarité
(RLS), de9 @

10 millions d’ewros.

mal logées @ et qu'il faut anticiper 'obsolescence du parc exis-
tant et les migrations vers les métropoles et les littoraux Ouest
et Sud, cette situation nécessite, d’ici |, de construire
400.000 logements par an. Or, aprés une hausse constante

Pour bviter ol’gtre depuis son point bas de 2015, le marché est retombé sous ce
déficitaire dans = seuil en 2018 avec 398.100 mises en chantier®, soit -7 % par
ans, LMt demande rapport & 2017. Si aucune mesure corrective n'est prise, cette
une subvention sur g . 2019 et 2020

10 ave & La tendance se poursuivra en et .

collectivite. sans

constructions Cette baisse du dynamisme des achats — alors que l'offre
;l\,:tt\/eLLes; i: choe est structurellement déficitaire — traduit une réalité toujours
meossLbLe. plus alarmante : les logements neufs sont trop chers pour la

15a20

nouvelles résidences
services par an pour
les seniors d’ici a 2021

S 4 s+ 4 3 3 4 3+ 4 4+ 3 4+ 4 4 & 4 b+ 4 s+ 4 s+ 4 4 s+ 4 s b+ 4 b s 4

majorité des Francais. Les causes profondes sont connues :
les prélévements fiscaux — 40 % du prix de l'immabilier — ont
progressé de 15 %@ de 2013 a 2017, et le co0t du foncier a
été multiplié par 4 en 10 ans. Mais depuis 2018, la suppres-
sion(® de certains mécanismes publics d’incitation a rendu
encore plus difficile 'accés a la propriété pour les jeunes
ménages. Sur I'année®), le nombre de Préts a taux zéro
accordés chute d’un quart, et ceux en faveur de l'accession

(1) Insee Premiére, n° 1619, novembre 2016. (2) 24¢ Rapport de la Fondation Abbé Pierre, février 2019. (3) Service de la donnée
et des études statistiques (SDES) — chiffres logements neufs 2018. (4) Commission des comptes du logement. (5) Suppression
au 1e janvier de UAPL accession et des dispositifs Pinel et PTZ dans les zones B2 et C. (6) Crédit Foncier.




+10%

de logements neufs Nexity
(en volume) réservés par des
primo-accédants en 2018

sociale de 15%. C’est ce qui a amené Nexity, en novembre
dernier, a demander publiquement au gouvernement de chan-
ger sa politique sur le logement, et a Lui formuler 22 proposi-
tions pour baisser le prix du logement (lire p. 60).

Concrétement, en raison de l'inadéquation entre les prix des
logements neufs et les revenus, 64 % des personnes seules,
80% des familles locataires et 83 % des familles monoparen-
tales ne peuvent devenir propriétaires. Sur un an, le prix de ces
logements continue d’augmenter (+2,1 % 7). C'est pourquoi
Nexity s'endade depuis 2005 a développer un immobilier abor-
dable pour les ménages modestes. Cette année, nous renforgons
nos partenariats avec les bailleurs sociaux. Nous capitalisons
aussi sur des mécanismes tels que l'usufruit locatif social et le
prét social location-accession pour apporter des solutions aux
locataires sous plafond de ressources et aux primo-accédants.

Par sa configuration et ses services associés, le logement doit
aussi s'adapter aux évolutions de la composition des ménades
et répondre a de nouveaux enjeux : lutter contre la solitude,
l'isolement social et prendre soin des plus vulnérables. En
2030%®), la France comptera 42 % de ménagdes constitués d’une
personne seule (contre 35% en 2013) et 3,5 millions de
familles monoparentales (2,5 millions en 2013©). Pour ces
personnes, Nexity déploie un concept de logement plus petit
mais assorti de tiers-lieux plus spacieux : avec une « piéce en
plus » commune, par exemple pour accueillir en alternance
amis et enfants, et une salle équipée de matériel multimédia
qui permet de s'isoler pour travailler et faire ses devairs.

Limmobilier doit aussi s'adapter rapidement au vieillissement
graduel de la France. En 204019), les 75 ans et plus formeront
une population de 10,5 millions d’habitants, pour la plupart
fragilisés mais autonomes. Or, le parcV) d'établissements spé-
cialisés, constitué pour U'essentiel de foyers logements a faible
niveau de services (100.000 places) et d’Ehpad médicalisés
(600.000 lits), n'est pas adapté a la majorité des besoins. D'oU
la nécessité de développer une offre intermédiaire de loge-
ments avec des services qui évoluent avec 'age. Nexity y contri-
bue en accélérant le rythme de construction des résidences
/gide-Domitys (dont le Groupe détient, depuis 2018, 63 % du
capital). Ouvrir leurs prestations aux seniors qui vivent a leur
domicile fait aussi partie de nos réflexions.

(7) Insee Informations Rapides, n° 334, décembre 2018. (8) Observatoire et statistiques n° 135, ao0t 2012. (9) Insee Premiére, n° 1663,
ao0t 2017. (10) « Une autre maison de retraite est possible », Crédoc, septembre 2018. (11) Xerfi Precepta. Sources primaires : DREES,

ARS, Finess et données opérateurs (2015-2016).
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Dominigue Alba
Lbmmobilier newf
ne peut plus ere
décorvéle du batl
extstant. (L dott étre
pensé en regard
pour offrir une
complémentarite,
ar exemple en
untégrant oes
logements familiawx
Lit oot tls sonk absents.
Clest cette viston i
large spectre qul crée
oe La muixité,
de Uattractivité et
de la diversité dans
Lespace wrbain.
_enote quiil est trés
récent gquun
promoteny 'Lmvwokgw}er
envisage son activité
au regard dun
stock, Lexistant,
et non plus
uniguement d'vun
fux, la demande.
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Leprojet qu'a Nexity

d'ouvrir les services
de ses résidences
POUY SEALOYS AuX )
personnes Agtes qui
vivent i lewr
domieile traduit

ce changement de
paradigme.
lnstaurer une
nteraction entre

Le batL existant et

le newf participe

& créer des Villes
novantes,

« servantes » et
duwrables.
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ON PROFIT

LE CHOIX DU « ZERO PROFIT » POUR LEUR LOGEMENT

En 2018, pour développer des
capacités nouvelles de logement
pour les personnes défavorisées,
le Groupe a créé Nexity Non Profit,
une entité dont le modéle
économique est financiérement
neutre. Son premier levier d’action
est la production, au sein de
programmes immabiliers en
cours, de pensions de famille
combinant une vingtaine de
logements individuels, des espaces
collectifs et les services d’un hote
d’accompagnement.

(1) Insee Premiére, n° 1700, juin 2018.

Les personnes peuvent s’y installer
sans limitation de durée.

L'entité initie aussi une activité

de gestion locative solidaire en
mobilisant les logements vacants
parmi les 22.000 copropriétés
privées gérées par Nexity.

Cette démarche de longue haleine
qui repose sur la sensibilisation
des propriétaires soutient
l'ambition gouvernementale de
créer en 5 ans 40.000 places en
intermédiation locative.

Dloier Manier

Ce concept de
pensions de famille
est utile & condition
oe s'appuyer sur un
accompagnement
soctal assuré

PAY wn partendire
associatif de

@ NOS ENGAGEMENTS
— Créer 1.000 logements
en pensions de famille par an
en rythme de croisiére
— Mobiliser nos métiers de syndic
et de gestion locative

EEI:, LA 1RE PENSION DE FAMILLE
ouvre a La Ciotat (13) en 2019.
Gérés par l'association Station
Lumiére, ses 18 logements
s'intégrent dans un programme
Nexity qui compte aussi
31 appartements en accession
et une maison des assistantes
maternelles

86.900 LOGEMENTS @

sont déclarés vides annuellement
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grands projets urbains
réalisés depuis 2004

I

Didier Manier Wl}
En France,

Les besolns en
logement sont tels
quil faut véfléchir
a relancer La
construction oe
villes nowvelles.
Sur le tervitoire

de la Métropole
Européenne de Lille,
NOUS AVONS
55.000 demandes
ew logements
SOCLAUX gue nous
wavons pas La
capacité d'honorer.
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TENDANCE N° 2

METROPOLISATION
— DENSIFICATION DES VILLES

LES GRANDES AIRES URBAINES PORTENT LA CROIS-
SANCE DEMOGRAPHIQUE FRANCAISE ET CONCEN-
TRENT DES ENJEUX ENVIRONNEMENTAUX, SOCIAUX
ET ECONOMIQUES. A LERE DIGITALE, IL CONVIENT DE
RELEVER LE DEFI D’'UNE « SMART CITY » INCLUSIVE
ET HUMAINE QUI PLACE LA DURABILITE, LA MIXITE
ET LES BESOINS DE TOUS LES MENAGES AU CCEUR DE
SON MODELE.

La périurbanisation des métropoles francaises et de leurs
zones d'influence se poursuit. Au détriment des territoires
situés a plus de 30 minutes de ces grandes aires urbaines.
Depuis 30 ans, elles ont accueilli 9 millions® de nouveaux
habitants et vont vraisemblablement absorber l'essentiel de
la croissance démogdraphique a venir.

Sur la période 2011-2016 @), la population des poles urbains
de Montpellier, Bordeaux, Nantes, Toulouse, Rennes et Lyon a
progressé de plus de 1% par an, soit beaucoup plus que la
movyenne francaise (0,4 % par an), ce qui traduit bien la dyna-
mique qui est en cours. Tout particuliérement le long de la
fagade atlantique et dans les régions d’Occitanie et de l'est
de l'Auvergne-Rhone-Alpes.

Accompagner les collectivités dans ces grands projets de
développement et d'aménagement va bien au-dela des sujets
techniques liés a la construction de logements et de bureaux.
Il s'agit la plupart du temps de réinventer des quartiers entiers
— et tous les espaces de vie qui vont avec — pour reconstruire
la ville sur elle-méme. Ou de convertir des territoires ancien-
nement industriels pour densifier le tissu urbain existant.

(1) Tableaux de 'économie francaise, édition 2016 — Insee Références.
(2) Insee Focus n° 138, décembre 2018.
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1er
opérateur privé
en secteur TVA réduite
avec 25.935 logements

commercialisés depuis 2006

87 %
de réservations en zones

tendues A, Abis et B1
en 2018

I I
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Dominigue Alba

La denstté des
métroPoLes pose la
réflexion sur La part
d'appropriation
qu'il est possible
d'autoriser & chacue
habitant. Paris a,
par exemple, un

« dvoit ole végétaliser »
certains espaces
Eu_bLLcs.

A une épocue ovt Le
logement est st cher,
UL ne seraitpas
inconcevable gque Les
promotewrs livient
des logements a
Woitié achevés que
les acouérenrs
awratent Le Lolsir

de terminer et
d'aménager a lewr
mage.
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Pour répondre a cet enjeu stratédique de libérer le foncier
disponible, Nexity dispose notamment de compétences re-
connues en matiére de dépollution de sites et de requalifica-
tion de friches. Car dans un contexte oU il faudra construire
toujours plus pour loger 6 millions de ménages supplémen-
taires® & 'horizon 2040, la priorité numéro une est d’optimi-
ser toujours mieux l'espace urbain. Lartificialisation des sols
engendre une perte de ressources naturelles et de biodiver-
sité quasi irréversible. Et 'étalement urbain renchérit le colt
des logements. C'est pourquoi Nexity fait le choix de linten-
sité urbaine avec des projets qui revisitent la hauteur et pri-
vilégient la mixité fonctionnelle, sociale et la perméabilité
des lieux. La densité est aussi la condition pour rendre écono-
miquement viable l'installation de transports collectifs, de
services, d’équipements et de commerces de proximité.

L'autre défi — et non des moindres — est d’anticiper la ville
dans toute sa complexité de fonctionnement, d’interactions
et d’enjeux. Et de 'laccompagner vers des modes de vie plus
responsables. Notamment en créant des projets d’éco-
mobilité et de transition énergétique a l'échelle des quar-
tiers. A travers ses programmes d’intrapreneuriat, Nexity
réfléchit ainsi aux maniéres de mieux valoriser les parkings
et les sous-sols non utilisés, pour y implanter, par exemple,
une laverie ou une salle de jeux. Mais aussi a des solutions
d’industrialisation de la gestion de parcs photovoltaiques
situés en toitures pour produire de I'énergie solaire...

Demain, grace aux technologies de l'information et aux équi-
pements connectés, la ville sera toujours plus intelligente.
La collecte et U'exploitation de données permettront une
gestion concertée de tous les batiments et espaces de vie.
Par exemple, pour fonctionner en boucle locale autosuffi-
sante pour le recyclage de l'eau et des déchets. Ce mouve-
ment vers la « smart city », Nexity le prépare avec Eugénie,
une offre de services digitale qui connecte I'habitant a son
logement, son syndic, ses voisins et son quartier.

Mais pour &tre vraiment durable, une ville doit par-dessus
tout étre pensée pour les habitants. En plagant la mixité au
cceur de son projet d’intensité, Nexity lutte contre les iné-
galités intra-urbaines et les poches de pauvreté, fournit a
tous un accés édal aux services de la cité. Avec 'ambition
de donner a chacun l'envie d’y vivre ensemble et d'y rester.

(3) Insee Premiére —n® 1619 — novembre 2016.
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Dloier Manter

Le frein i La densité
est culturel mats Ll
faut persévérer. Les
problémes du colit
de la mobLLité somt
Liés & Lexcemtration
des personnes

qui souhattent un
pavillon avec jardin.
Ce qu'elles gagnent
en cadre de Vie, elles
Le perdent en qualité
devie: dans les
emboutelllages,

Les difficultés &
emumener les enfants
aw sport, ete.
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POINTE DE TRIVAUX, A MEUDON (92)

UN ECO-QUARTIER MULTI-USAGES

Un terrain de football public construit au-dessus
d’une patinoire privée. Des salles attenantes
de squash, de paddle, de fitness et de mur
d’escalade chauffées grace a la récupération
des calories issues de la production de glace...
L'ingéniosité de 'aménagement sportif pensé
par Nexity pour 'éco-quartier de la Pointe

de Trivaux, @ Meudon (Hauts-de-Seine), traduit
sa vision de la ville intense. Diminuer I'emprise
au sol de cet équipement permet en effet

de recréer de l'espace public utile a tous.

En surface, le vivre-ensemble s’organise autour

COMMERCIALISATION
Horizon 2020, en copromotion
avec 0GIC

- @ NATURE DE L'OPERATION

Créer un éco-quartier sur une
dizaine d’hectares composés
d’équipements vieillissants

PROGRAMME

— Logements en accession
et locatif intermédiaire

— Résidence étudiants

— Résidence seniors

— Commerces

— Complexe sportif
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d’une grande place et d'ilots paysaders. Mais
aussi de logements et de commerces offrant CE'ET:)F'lCEAfo'ON?
. . o — Label Effinergie+
une mixité d’'usages et de fonctions. Imaginée — NF Habitat HQQE
avec les habitants, la Pointe de Trivaux (livraison
en 2020) fait partie des 100 quartiers innovants ARCHITECTE

o . o Marc Mimram
et écologiques soutenus par la Région

fle-de-France en 2017.

Pominigue Alba

Concermant

Les équipements
collectifs, L'Apur
condult une
véflexion prospective
sur Les possibilités
quont les villes
d’assurer ces
services par o'autres
biais. Par exemple
en mutualisant

Les installations de
plusienrs commuunes
ow en utilisant la
salle de gym dun
hotel. C'est une
évolutlon délicate,
mais tout le monde
gagwerait a offrir
plus de services avee
mobins de m=.




TENDANCE N° 3

NOUVEAUX MODES DE VIE

— NOUVEAUX USAGES

..............

Martanne
Lai@meau
Autoconsommation,
production d'énergie
verte... Dans les
batiments, les
quartiers, EDF Vot
crottre des demandles
ndividualisées qui
bmposent, d'une
part, d’meéQrer
tougows mLeuwx les
enjewx d'énergie

& ceux de Uhabitat,
et, d'autre part, de
trouver ensemble

un optimum
individuel et
collectif powr concilier
des problématioues
locales, servicielles,
dématérialisées,
avee wne viston
régionale ou
départementale,

[ 2o v v v v v v v v v v v v v v v v s s e e e e e e e e e .

volre nattonale.

(1) Crédoc — Barométre du numérique 2018.

MOBILITE ET AGILITE DANS LE TRAVAIL, PERSONNA-
LISATION DES BESOINS, ACCELERATION DE L'INNO-
VATION, ECONOMIE DU PARTAGE... EN 20 ANS, LE
DIGITAL A BOULEVERSE NOS MANIERES DE VIVRE ET
DE CONSOMMER ET A ENGAGE 'AVENEMENT D’UNE
ECONOMIE SERVICIELLE ET D’'UN NOUVEAU RAPPORT
A LA DETENTION.

Aujourd’hui, 3 Frangais sur 4@ possédent un smartphone.
Avec lui, nous restons constamment connectés a nos proches,
notre famille, notre travail. En temps réel, nous pouvons voir,
partader, savoir ce qui passe, méme a des milliers de kilo-
meétres de distance.

Ces usages récents ont bouleversé nos attentes en tant que
consommateurs. Nous exigeons de l'instantanéité et de la
continuité dans les interactions et une offre toujours plus
personnalisée. Les acteurs de 'immobilier ont totalement
adopté les codes du numérique. Pour gagner en efficacité,
Nexity généralise, par exemple, la dématérialisation de ses
services d’administration de biens (syndic, vente, location,
gérance). Mais, surtout, cela nous a conduits a repenser en
profondeur notre offre depuis 2017. Non plus a travers nos
différents métiers mais comme une plateforme de services
immobiliers capable de répondre aux besoins et usages de
chacun de nos Clients, gu'ils soient Particulier, Entreprise ou
Collectivité.

Limmobilier de bureau est le parfait exemple de l'utilité de
cette approche servicielle sur mesure. Il est de loin le secteur
du batiment le plus impacté par le digital. Plus de 70% des
cadres travaillent en dehors de leur entreprise, et le dévelop-
pement du télétravail accélére ce nomadisme. Le 1e" impact
est la remise en cause du bureau propriétaire et la réordani-
sation des maniéres de collaborer dans des espaces flexibles,

..............

Martanmne

Laigweau 4
Toutes ces bvolutions |
éeaient en gestation, |
Le digital west .
quun accélératewr.  |*
LUéconomie ou X
partage est une X
attente de fond pour |,
recréer de La solidarité

autowr du local,
de La proximite,
de la convivialite,
en réactlon

aw capitalisme. :
Le digital, c’est un .
Vwogew —pas une :
fin - desevéancrer |,
dans la ville.

Avee ausst des
risques, dont Le
communautarisme. |*
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_Jeawn Jouzel

Le digital est utile,
mais il faut e
vigilant & La sobriété
énergétique des
bquipements
commectés st on
multiplie Les services
et Les appareils dans
Les batiments

et Les villes; c’est

un quilibre i
trouver. N'oublions
pas que Lobjectif

de la France est

de diviserpar2

A consommation
d'énergie d'icl

2 2050.

*

I I

voire hybrides, pensés pour des usages multiples : le flex office.
En réaction, les entreprises sont soucieuses d’optimiser la ges-
tion de leur parc de bureaux pour minimiser son taux de va-
cance. Les alternatives moins co0teuses et fonctionnelles se
développent trés rapidement. En 2017, la France comptait déja
plus de 700 espaces de coworking(@, avec des bureaux factu-
rés au temps d'utilisation. Les analystes estiment que 25 % de
limmabilier tertiaire sera flexible en 2025. Pour accompagner
ses clients dans ce changement, Nexity compléte ses exper-
tises grace a plusieurs prises de participation en 2018 : la pre-
miére dans la société Morning Coworking, ainsi que dans la
société Intent Technologies et sa plateforme de destion et de
partade des données issues des équipements connectés du
batiment et de ses fournisseurs externes. Car la prochaine
révolution viendra des algorithmes et de leur capacité d’ex-
ploitation des données pour créer de nouveaux usages.

Assistants vocaux, alarmes, thermostats... Les équipements
connectés commencent aussi a investir le logement. Ils
préfigurent 'émergence de la smart home, un habitat intelli-
gent qui adira de maniére autonome pour gérer le confort des
occupants, la sécurité, les économies d’énergie, la qualité de
l'air... En déployant Eugénie, son offre de services connectée,
dans tous ses nouveaux programmes immabiliers (sauf le
logement social), Nexity participe a la démocratisation de ces
nouveaux usages (lire p. 47).

Covoiturage, jardinade, bricolage... Les Frangais ont adopté les
nouvelles pratiques d’échanges de services. Sous l'impulsion
du digital mais aussi des préoccupations environnementales
et économiques. Deux personnes sur 33 seraient méme
prétes a partader leurs objets plutGt que les posséder. Nexity
intégre ce désir de coliving dans les villes et ses logements,
en y créant des tiers-lieux, des potaders partagés ou des
solutions d’autopartage.

D’une génération a l'autre, le parcours immobilier reste
malgré tout rythmé par les grandes étapes de la vie : études,
premier emploi, mariage, enfants, investissement locatif,
veuvage, entrée dans les 3¢ et 4@ ades... Mais cette économie
du partage nous ameéne a repenser les modes de détention
(démembrement, location-accession) pour faciliter U'accés a
un logement pour tous.

>5.000

postes de travail accueillis

au sein des 18 espaces
de Morning Coworking

55,5 millions

de visites en 2018 pour

49 % du capital)

Bien’ici, 3¢ portail immobilier
francais (dont Nexity détient

R

&

&

Benoit Raphaél

(L faut véfléchir

a Vimpact d'une
matson gul deviewt
communieante.
Uintelligence
thﬁcLeLLe est un
chantler dont on
maitrise encore peu
les contours, mats
toutes les entreprises
ont La responsabilité
de comprendre
comment elle
fonctionne et
comment on place
Uhumain aw ceewr
d'wn monde guiolé
de plus en plus

par La technologie.

(2) Cushman & Wakefield — Etude «Opérateurs, clients, propriétaires : la ronde du coworking » — décembre 2018.
(3) Crédoc — Consommation et modes de vie, n° 298, avril 2018 « Le collaboratif, nouvel horizon utopique ».
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FLEX OFFICE ET WEEK'IN

LE BUREAU SE REINVENTE AVEC ET POUR LES OCCUPANTS

Dans la transformation en cours des

@ LES ESPACES INSPIRANTS

bureaux, passer de l'expression du besoin SELON WEEK'IN
— Corner de convivialité

des clients a sa traduction en termes
— Pop-up store

d’espaces est une étape critique. — Creative room

Pour aménager des lieux bien dimensionnés — Coworking

R > . — Studi
et garants du bien-étre des salariés, Nexity Studiozen

mise sur le conseil et 'accompagnement.
Nous avons structuré une méthode pour
guider les entreprises qui adoptent le flex
office. Nourrie par la co-construction, cette
méthode s’appuie sur la mise en scéne
des parcours de chaque utilisateur
(collaborateur, client, candidat) et sur

la décomposition de l'espace en fonction
des usages de chacun au cours d’une journée
type. Lancée en 2018, l'offre WEEK'IN est
bien plus qu’un service de conciergerie.

En phase avec l'identité des entreprises ou
des immeubles, elle agence et anime aussi
des espaces communs inspirants.

d'abord un choix
RH d'évolution des
wodes de travail
qui est doit éere
mené par tous les
collaborateurs
concernés autour
de ces questions :
Comment mieux
vivre ensemble au
travail ? Quelles
sont nos besolns
d'espaces?
Ruelles adaptatwms
pour une weetllewre
performance,
efﬁcaute et
collaboration?
une fols que
Ventreprise a fait
cette aMLgse - chez
EDF Intermational,
elle nous apris
12 wmaois, Limumobilier
ne fait que traduire
ces choix. Le flex
office repose sur
la qmute de la
‘prepamtww
des usages, de
Vinformaticue,
du mobtlier.




TENDANCE N° 4

PLUS DE PERFORMANCE
— MOINS DE RESSOURCES

_Jean Jouzel 'l :

L’ewjeu que
Jewevois pas dans
ce rapport anniel
ntégré est
Vadaptation

du batiment au
réchauffement
climaticue, avec
une Lsolation
efficace et une
oLLmuthat'wvy pew
consommatrice en
énergie. Méme avee
wun réchauffement
de1°C - ce que nous
awrons du wmal a
éviter & wn horizon
dezo ans -,
Lintensité des vagues
ode chaleur
augwmentera 2 fols
plus rapiodement
dans les villes.

CONSOMMEES

RENOVATION DU PARC ANCIEN, TRANSITION ENER-
GETIQUE, MATERIAUX BAS CARBONE, RECYCLAGE...
LE BATIMENT APPORTE DES SOLUTIONS DANS LA
LUTTE CONTRE LE RECHAUFFEMENT CLIMATIQUE ET
LA PRESERVATION DE 'ENVIRONNEMENT. MAIS AUS-
SI POUR LA BAISSE DES CHARGES DES MENAGES.

L'importance de 'empreinte environnementale du batiment
est connue. A lorigine de 43% @ de la consommation
énergétique francaise, celui-ci est aussi responsable de plus
du quart® des émissions nationales de dioxyde de carbone
(CO,). Au 1¢ rang des postes les plus contributeurs a ces fac-
teurs de déréglement climatique, le chauffage des batiments
anciens est aussi un défi social. 14,6 % des ménages (@ (soit
3,8 millions de personnes) sont en situation de « précarité
énergétique ». C'est-a-dire que la part des revenus qu'ils
consacrent a ce besoin essentiel est 2 fois supérieure a 'effort
médian des Francais, avec le risque d’endettement ou tout
simplement de devoir renoncer a se chauffer.

Les moyens publics annoncés en 2018 par le gouvernement
(14 milliards d’euros sur 5 ans) seront vraisemblablement
insuffisants pour transformer chaque année 500.000 « pas-
soires thermiques » — étiquetées « F » ou « G » au diagnostic
énergétique — en logements énergétiquement performants.
Et in fine, tenir l'objectif de neutralité carbone en 2050. Le
codt moyen des travaux nécessaires au passade a la norme
BBC (Batiment Basse Consommation) est en effet de
35.000 euros par logement®), Face a 'ampleur de la tache
— 7,5 millions de « passoires » a rénover —, tous les acteurs
privés doivent y contribuer.

_Jean Jouzel |¥ :

Le batiment,
L'urbanisme sonk

a L'avant-poste de La
réduction de GES;
plus que le transport,
dont les émissions

risgquent de continuer |*

& augmenter i molns
de ruptures
technologioues.

La lutte contre

le véchauffement
climatioue recouvre
a la fols une qualité
des batiments en
termes disolation

et de climatisation,
Le développement

de solutions de
production d'énergie
—par exemple,

le recours & Lénergie
solalre et &t La
vécupération
d'énergyie - et des
matériaux a fatble
contenu carbone
pour La construction.

(1) Ministére de la Transition écologique et solidaire — « Energie dans les batiments », novembre 2016.

(2) Insee Premiére n° 1530, janvier 2015.
(3) Fédération francaise du batiment.
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7

projets Nexity ont recu

le label BBCA (Batiment Bas

Carbone) a fin 2018

La durabilité bmpose
od'analyser le potentiel
de contribution
positive de chague
béti de Vécosysteme
wrbain. Par exemple,
nous réfléchissons i
L'adossement d'une
grammaire carbone
aux PLU pour aller
vers des PLU carbone
climat. Sorte de boite
& outil trés large

de contributions
énergéticues et
emvironnementales
plis ou moins
vertueuses
applicables selon

les caractéristicues
de chacue quartier.
mposer & tous le
méme seuil de
consommation
od'énergyie par m= est
wnopérant, Limportant,
c'est LVégquilibre
carbone urbain.

Dominioue |¥ :
Alba .

Parmi les 720.000 logements en copropriété gérés par les
services de syndic de Nexity, 31 % sont « énergivores », Pour
les accompagner dans leur rénovation énergétique et lever
les principaux freins, le Groupe mobilise depuis 2012 ses
gestionnaires de copropriétés. Notre intervention est a la fois
technigue, sociale et financiére, notamment pour aider nos
clients a bénéficier de subventions collectives ou indivi-
duelles. Conscients que le retour sur investissement souvent
long n'est pas un argument suffisant pour les copropriétaires
les plus agés, nos gestionnaires mettent en avant les
bénéfices de confort et de solidarité dans un contexte de
vivre-ensemble et de valorisation du patrimoine. Cette année,
nous avons renforcé nos leviers d’intervention, notamment
en faveur des copropriétés les plus fragiles (lire p. 58).

Dans le neuf, la sobriété énergétique des bureaux et des loge-
ments se joue tout au long du cycle de vie du batiment, depuis
la construction jusqu’a la gestion des déchets en fin de vie.
Grace a son modéle d’opérateur intégré, Nexity est capable
d’engager des actions qui vont au-dela de l'application des cer-
tifications et du respect des normes thermiques, environne-
mentales et bas carbone en vigueur. Dans nos projets urbains,
nous privilédions l'intensité plutdt que I'étalement. Pour valo-
riser les matériaux dans le temps, nous allons créer des boucles
d’économie circulaire, depuis l'aménagement initial jusqu’au
property management. Sur les toitures, nous réintroduisons de
la biodiversité grace a la création d’espaces végétalisés pour
lesquels nous pouvons proposer des services dans la durée.

Nexity étudie aussi systématiquement la possibilité d’ins-
taller des équipements de production d’énerdies renouve-
lables. Et nous anticipons l'obsolescence des batiments en
créant des espaces hybrides et modulables qui permettent
de changer facilement d’usages. Le Campus de 'Arche, a
la Défense (92), par exemple, accueille depuis 2017 l'école
de commerce l'lésed, mais il est congu pour étre réversible
en bureaux classiques.

L'exemplarité énergétique et environnementale n’est plus
une option pour le secteur du batiment. Les enjeux sont inté-
grés dés l'amont de tous nos projets immobiliers avec nos
équipes RSE, au méme titre que la diversité sociale de nos
programmes et la qualité de vie des occupants. Et nous
y contribuons, bien sdr, par nos propres responsabilités de
fonctionnement. En 2018, nous avons notamment lancé la
conversion de nos 209 sites a 'énergie verte et engagé la
dédiésélisation de notre flotte de véhicules.

(1) Anciennement appelé « Carbon Disclosure Project », le CDP évalue chaque année
U'efficacité des actions environnementales de milliers d’entreprises.

A List

du CDP@

En 2019, Nexity se hisse
parmi les entreprises leaders
mondiales des actions contre

le changement climatique
dans le monde



IMMOBILIER BOIS

UNE SOLUTION BAS CARBONE D’AVENIR
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| _Jean_Jouzel
La filiére bois est
prowmetteuse.
La recherche sur de
NOUVEAUX MALELAUX
& faible contenuc
carbone i moyen
terme est capitale
pour cowstmwe,
a Uhorizown 2050,
des habitations pour
loger = williards

d’habitants

en pLus en ville,
pnmupalzwuewt
en Asie et en Afiicue.
Avec les teohmqucs
et matériaux actuels,
NOUS WArVLVErDNS
pas i velever Le défi
du climat.

@ NOS ENGAGEMENTS
— 33 % des opérations livrées
en structure bois en 2030,
dont 50 % labellisés BBCA
(Batiment Bas Carbone)
— Doubler la production de
logements en bois (base 2015)

A travers ses filiales Térénéo et Ywood,
Nexity affiche 10 ans d’expérience dans
la construction bois et conduit une
stratégie ambitieuse de développement
de ce procédé innovant dont le bilan
carbone est jusqu’a 2 fois moins
important que pour une construction
traditionnelle. Matériau renouvelable
issu de filieres européennes spécifiques,
le bois est un excellent stockeur de CO,
(1 tonne par m2). Jusqu’a 3 fois plus
rapide a construire que les batiments

en béton, les constructions bois offrent
par ailleurs des performances d’isolation
thermigue et acoustique supérieures.
Nexity accompagne systématiquement
ses constructions bois d’'une démarche
globale d’optimisation de leur empreinte
environnementale : maximisation

de 'apport d’éclairage naturel, recours 33
aux énergies renouvelables, acces des
occupants a des solutions d’éco-mobilité -
ou collectives...

N°e 1
Nexity est n° 1 des bureaux
en bois en France

avec 84.000 m2 livrés
depuis 2011
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CHAPITRE 3

PARLONS
STRATEGIE

Guidés par notre compréhension

de l’évolution des besoins et des usages,
nous continuons a enrichir notre
plateforme de services immobiliers
grace a l'innovation, a la croissance
externe et au digital. Mobiliser toutes
nos expertises au service de nos Clients
(Particulier, Entreprise et Collectivité)
débride notre capacité de disruption.
Tandis que l'intégration de nos
engagements RSE dans tous nos projets
inscrit notre action dans la durabilité.




MARIANNE
LAIGNEAU

Directeur international
du groupe EDF

& DIDIER MANIER
Membre du Conseil Fédéral

des offices HLM

BENOIT RAPHAEL

Journaliste

ont contribué au chapitre
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LES 4 TENDANCES

Elles impactent nos grandes
orientations. Leur prise

en compte nous permet
d’anticiper les besoins

et les usages de demain.

CROISSANCE
DEMOGRAPHIQUE

— EVOLUTIONS
SOCIO-ECONOMIQUES

IO

NOS CLIENTS

Ils sont le cceur de notre
activité. Comprendre leurs
aspirations nous permet de
concevoir des offres justes,
pertinentes, adaptées.

PARTICULIER

— Une large gamme de logements
en accession et en investissement
locatif

— Une offre de résidences gérées
(Studéa, Adide-Domitys)

— Une offre diversifiée de lots
de terrains a batir

— Une offre compléte de services

— Une offre de transaction via
les réseaux de franchises

— Une offre d'immeubles de
logement pour les bailleurs
professionnels

NOTRE STRATEGIE

IO

La vocation de Nexity est
d’étre utile a chacun de ses
Clients (Particulier, Entreprise,
Collectivité et Interne),

a la société et au monde

dans lequel il intervient.
Cette utilité étant la condition
d’une performance
économique durable.

Consolider

les plateformes

de services congues
pour chaque client

En quelques années, Nexity est
passé d’un statut de groupe
monoproduit et de promoteur
immobilier a celui de

plateforme de services
immobiliers centrée sur

les attentes, les usages

et les besoins de ses clients.
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METROPOLISATION NOUVEAUX PLUS DE
— DENSIFICATION MODES DE VIE PERFORMANCE
DES VILLES — NOUVEAUX — MOINS DE
USAGES RESSOURCES
CONSOMMEES
ENTREPRISE COLLECTIVITE INTERNE

— Une offre tertiaire couvrant
les différentes gammes de produits
et de procédés constructifs

— Une offre de revalorisation durable
des immeubles de bureaux existants

— Une offre compléte de services ainsi
gu’une offre de co-investissement

— Une offre de partenariat pour
la conception et la réalisation
de grands projets urbains
ou la valorisation d’emprises
fonciéres

— La compétence et 'engagement
des collaborateurs constituent
le 1er facteur clé de succés
de la stratédie de Nexity

Des plateformes
qui intégrent

en amont de leur
approche

les enjeux de
développement
durable/RSE...

Créer de la valeur sociale et
environnementale de 'amont
a l'aval en tant qu’aménadeur,
promoteur et exploitant :

prise en compte des enjeux
environnementaux;

mise en ceuvre des économies/
sobriétés qui sont nécessaires
(économie de fonctionnalité,
circulaire, sociale et solidaire);
étre employeur de préférence.

... et qui s’appuient
dans leur
développement
sur un plan de
transformation
digitale

Lambition de devenir leader
de U'immobilier digital :

investir dans de nouveaux
services digitaux destinés

a simplifier davantade le
parcours client multicanal et
améliorer la qualité de service/
satisfaction client.

Avec un plan
de croissance dans
tous les métiers

Croissance externe ciblée
dans les différents métiers,
ainsi que des partenariats et
développements ordaniques
appréciés selon une grille
multicritére (une trentaine
d’acquisitions depuis 2014,
3 partenariats majeurs en
2018) et avec une attention
toujours constante portée

a la rentabilité, au maintien
d’un modéle de risque prudent
et d’une forte solvabilité.

>
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+de 40

objectifs chiffrés
pour piloter
notre démarche RSE

B

s

+

Martanne
Latgnenn

en ntégrant
larsSE partout

- dans le logement
abordable, La prise en
compte de L'évolution
des usagges, du
vielllissement... —
Nexitg montre
quelle est une
ewtre-PrLse iclusive
dans toutes ses
dimensions. Elle

a vatsow, car c’est le
seul moolele duwrable
POUK UNE entreprise
avjowrd’nui; cest ce
que les clients et les
salariés attendent.

R e

LES AXES

STRUCTURANTS DE

NOTRE STRATEGIE

La stratédie de Nexity ne saurait se définir indépendamment
de la mission d’intérét général que s’est assignée 'entreprise
et sans laquelle aucune stratédie ne peut s'inscrire dans la
durée. La vocation de Nexity est d’étre utile a chacun de ses
Clients (Particulier, Entreprise, Collectivité et Interne), a la
société et au monde dans lequel il intervient. Cette utilité
étant la condition d’une performance économique durable.

Responsabilité sociétale d’entreprise (RSE)
intégrée en amont

Notre stratégie accorde une place centrale a l'exigence de
développement durable et aux nouvelles économies associées
(économies de fonctionnalité, circulaire, sociale et solidaire).
Ces actions s’inscrivent de fait dans 'approche intégrée de
notre plateforme de services immobiliers, au méme titre
gue tous nos engagements RSE qui vont bien au-dela des
enjeux environnementaux. Développer des logements
abordables, soutenir 'emploi local par nos achats, étre un
employeur de préférence et une entreprise exemplaire en
matiére d’éthique des affaires... Notre démarche RSE est
assortie d’une quarantaine d’objectifs chiffrés. Par exemple,
nous nous sommes endagés a avoir réduit en 2030 nos
émissions de gaz a effet de serre de 30 % par logement livré
et de 21 % par m2 de surfaces de plancher de bureaux livrés
par rapport a 2015.

R
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Marianne

Latgnenn

Vous parlez de « plus
de 40 engagements
RSE » et on a envie
d’en savolr plus!

A mon avis, dans

ce vapport, il mancgue
wne page consacrée
AUX engagements
ole Nexity — « Nous
NOUS ENGAGEONS U » -
car pour Eure crédible,
U faut mesurer ses
progres et donner
des objectifs chiffrés
pour 2019 quL
montrent Les jalons
ntermédiatres

pour attelndlre vos
objectifs en 2030.
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30 M€

investis par an
dans nos systémes
d’information entre

2017 et 2021

Club 100

En 2019, les critéres de
la rémunération variable de
nos 140 principaux dirigeants
intédreront certains

des objectifs RSE

Dldier Manier

25% des Frangais
sont Peu ou pas

& Laise avee nternet;
U faut vester vigilant
& ne pas « tout
dématérialiser ».

Le logement ne doit
pas évoluer comme

le sectewr bancaire,
OUL VOUS L POUVEZ
quaslmﬁwt ‘PLIA_S rien
faire au guichet.

Une orientation client

Depuis 2017, notre stratédie est centrée sur les besoins
de chaque Client — et non plus articulée par métier —, avec
'objectif permanent de le satisfaire. Cet engagement porté
par nos équipes nécessite de co-concevoir toujours plus nos
offres avec le client, de regrouper nos données internes afin
de mieux le connaitre, le servir et de continuer a développer
un outil informatique de relationnel — CRM® — gu meilleur
niveau. Le lancement de nouvelles offres de services digitales
— par exemple, dans le logement avec Eugénie, ou via 'Espace
Privé Client MyNexity.fr — est aussi un socle important de
'accompagnement de nos clients dans la durée, dans toutes
leurs vies immobiliéres, que nous sommes en train d’instaurer.

Devenir leader de l'immobilier digital

Pour nous, les services digitaux ne doivent pas étre
synonymes de déshumanisation. Ils sont, au contraire, un
movyen d’apporter de la valeur a nos clients, d’accroitre
leur satisfaction, et de créer davantage de collaboration
interactive. Grace au marketing prédictif basé sur les données,
Nous saurons toujours mieux anticiper leurs besoins demain.
Conduite en paralléle de la dématérialisation de nos proces-
sus internes, notre transformation digitale s’appuie sur nos
liens avec de grands leaders technologiques, des fonds d'in-
vestissement, des incubateurs de start-up et des écoles digi-
tales. Notre objectif est de lancer chaque année 5 innovations
majeures qui permettent de simplifier le parcours client
multicanal et de conquérir de nouveaux marchés liés a la
désintermédiation. Incubé par Nexity, Bien’ici, par exemple,
est le 3¢ portail immobilier frangais avec 55,5 millions de
visites en 2018.

(1) Customer relationship management.

Benoit Raphaél NS

Mettre du digital
partout nwest pas
une fim en sol.

La véflexion it avoly,
c'est : quelles sont
Les problématioues
a vésoudlre? Et
comment Le digital
peut-il Y répo)wdre?
Pas le contratre.
Sur Uintelligence
artificielle, par
e)cgmpyc, Les data
sclentists partent
denjewx de La vie
quotidienne

pour Linventer des
solutlons coneretes.
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NOS OBJECTIFS
ET PERSPECTIVES
DE CROISSANCE

EN JUIN 2018, NEXITY A ANNONCE SES OBJECTIFS
FINANCIERS A MOYEN TERME : FAIRE PROGRESSER DE
10% PAR AN EN MOYENNE SON CHIFFRE D’AFFAIRES
ET SON EBITDA SUR LA PERIODE 2017-2021. CETTE

+ 10 % CROISSANCE CONCERNE LUENSEMBLE DES METIERS DE
Objectif de croissance NEXITY, ET PLUS PARTICULIEREMENT LES SERVICES QUI
annuelle moyenne sur DEVRAIENT REPRESENTER 45 % DE UEBITDA TOTAL DU

la période 2017-2021 pour

notre chiffre d'affaires GROUPE A LHORIZON 2021. CE PLAN EST ASSORTI
et notre EBITDA D’OBJECTIFS RSE. (LIRE P. 36 ET 38)
40 Cette trajectoire de croissance jusqu’en 2021 est déja

partiellement sécurisée par un carnet de commandes de

plus de 4 milliards d’euros, un « pipeline » potentiel de plus

o de 12 milliards d’euros en promotion et par nos activités

\ de services récurrentes. Nexity va aussi s'appuyer sur le

4 4 développement sous-jacent de ses principaux marchés,

sur des gains de parts de marché et le lancement d’offres et

de métiers nouveaux, de maniére organique ou grace a des

partenariats et acquisitions ciblés. laugmentation maftrisée

de l'endettement du Groupe (niveau cible de dette financiére

nette d’environ 2,5 x EBITDA hors IFRS 16) doit permettre
cette croissance externe.

Nexity reste vigilant a sa rentabilité et & maintenir un modéle
de risque prudent et une forte solvabilité. Ainsi, les activités
de promotion immobiliére s’appuient trés majoritairement
sur des options d’achat de terrains (et non des acquisitions
sans conditions). Un taux trés élevé de pré-commercialisation
des programmes de logement (~70 %) permet a Nexity
d’éviter tout risque de stock achevé et toute approche spécu-
lative. Le Groupe prévoit d’investir chaque année environ
65 millions d’euros, dont 30 millions d’euros en faveur du di-
gital. Le dividende sera par ailleurs au moins édal a 2,50 euros
par action® pour chaque exercice, de 2018 a 2021.

(1) Sous réserve de la décision du Conseil d’administration et de 'approbation
de 'Assemblée générale de Nexity du 22 mai 2019.




45 %
Objectif de la part
des services dans

'EBITDA Groupe
a Uhorizon 2021

~17 %
du capital de Nexity
détenus par ses salariés
et manaders
afin 2018

Client Particulier

D’ores et déja 1er acteur du marché résidentiel en France,
Nexity anticipe une forte progression de sa part de marché
(+ 3 points entre 2017 et 2021). En 2018, la prise de partici-
pation majoritaire dans le capital d’&gide-Domitys est un
accélérateur important pour notre activité de résidences
gérées avec services. Pour répondre a la forte demande des
seniors (@), Nexity déploie un plan de développement ambi-
tieux, en France et a l'étranger.

La croissance des services repose aussi sur le développement
des métiers historiques de distribution (PERL, iSelection...),
des réseaux de franchises, sur la digitalisation des métiers
d’administration de biens et leur capacité a se différencier par
la qualité et la variété de leur offre. Les ventes croisées et
offres « packagées » combinant promotion et services vont
aussi se renforcer.

Client Entreprise

Notre promation immobiliére tertiaire a fortement accru son
potentiel d’activité et vise un doublement de ses prises
de commandes sur la période 2018-2021, soit environ
650 millions d’euros par an. Avec la création en 2018 d’une
offre intégrée baptisée « Nexity Solutions Entreprise », le
Groupe se positionne en partenaire de référence des entre-
prises, en renfor¢ant sa gamme de produits et de services, sa
capacité d'aménageur et de conseil et en renouvelant grace
au digital le métier de property manader.

Client Collectivité

Acteur majeur de 'aménagement privé frangais, Nexity conso-
lide ses positions avec de nouveaux services au bénéfice d’'une
« smart city » inclusive et de 'évolution des usages urbains.
Notre capacité a accompagner les collectivités sera prochai-
nement renforcée par la création d’une fonciére de terrains
au capital majoritairement détenu par des investisseurs tiers.

Client Interne

Engagés a étre reconnus comme « employeur de préférence »
de notre secteur par nos plus de 10.000 collaborateurs,
nous poursuivons nos politiques d’actionnariat salarié, de
développement des talents, d’expérimentation de nouveaux
modes de travail, de culture entrepreneuriale et d’'innovation.

(2) Potentiel de multiplication par 6 de la taille du marché des résidences services
seniors dans les 20 prochaines années, de 50.000 a 300.000 unités.

Marianne —|¥
Laigweau.
Segwmenter La
stmtegu: par client
est-Ll tovgou.rs
pertinent? Tout

le travail de Nextt
sur la compréhension
des tendances
montre quelles sont
transverses aux
bureawx, logements
udividuels et
collectifs...

Ce sont des évolutions
de fondl. votre

tra 1 \ectoive va,

Jc PeNse, VoS pousser
a vous affranchir

de cette segmentation
dans L'avenir.
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CHAPITRE 4

L4

NOTRE UTILITE
POUR LE
MONDE QuI
NOUS ENTOURE

Notre utilité s’exprime par

le développement d’un choix toujours
plus lardge et pertinent de produits

et services immobiliers pensés pour
la diversité des besoins des occupants
au cours d’une vie personnelle

et professionnelle. Le plus abordable
possible, cet immobilier pluriel prend
sa pleine dimension dans les villes
que nous aménadeons. Il y compose
un ensemble cohérent et désirable ou
chacun peut trouver sa place, quels
que soient son age, sa situation familiale
OU son niveau de revenus.
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DOMINIQUE ALBA

Directrice générale de l'Atelier
parisien d’urbanisme (Apur)

JEAN JOUZEL

Directeur de recherche au CEA

@ MARIANNE LAIGNEAU

Directeur international
du groupe EDF

DIDIER MANIER

Membre du Conseil Fédéral
des offices HLM

BENOIT RAPHAEL

Journaliste

ont contribué au chapitre
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CREATION DE VALEUR

NOTRE STRATEGIE :
PLATEFORME

DE SERVICES
IMMOBILIERS
(P.12 ET 36)

CENTREE SUR LES
CLIENTS, ELLE FAIT
CROITRE NOTRE MODELE
ET LE DEVELOPPEMENT
DE NOUVEAUX SERVICES
IMMOBILIERS POUR ETRE
LEADER DE U'IMMOBILIER
DIGITAL EN S’APPUYANT
SUR UNE STRATEGIE RSE
AMBITIEUSE.

N W
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12
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ETRE UTILE AUX GENS
ET AU MONDE
QUI NOUS ENTOURE

N0 1 des résidences gérées pour les
étudiants et les seniors : ~15.000 étudiants
et ~10.000 seniors

9 résidences livrées et 2 2 1 logements
connectés a Eugénie, offre de services connectée

Bien'ici, détenu a 49 % par Nexity,
désormais le 3¢ portail immobilier frangais

Création de NEXIty SOlUt|0nS
Entre prise, organisé en plateforme

multiservice dédiée au Client Entreprise

18 espaces et >5.000 postes de travail au sein

s« Morning Coworking,

acteur parisien de référence des bureaux préts a
'usage dont Nexity est partenaire et actionnaire

Acquisition de la société de conciergerie
d’entreprise Service Personnel

3 500 heures de mécénat de

compétences pour la Fondation Nexity

1 emploi direct au sein de Nexity

= 1 1 emplois soutenus,
soit plus de 100.000 emplois au total

£




RENDRE LU'IMMOBILIER
ABORDABLE

2 5 . 9 3 5 logements livrés en zones

TVA réduite depuis 2006

1er fonds d’investissement en nue-propriété
dédié aux quartiers prioritaires de la politique
de la ville créé par le dispositif PERL et 'TANRU

1er partenaire privé des bailleurs sociaux
(HLM, SEM et Fonciére Logement)

Partenariat avec des opérateurs créateurs
de mixité et de cohésion sociale, avec
comme objectif de produire

5 000 nouveaux logements

intermédiaires pour CDC Habitat sur 3 ans
et 1.000 par an ain’li sur 5 ans

1200 lots (9 copropriétés)

en cours de rénovation énergétique

Partenariat stratégique avec la plateforme

100 % digitale d’échange de données
en temps réel Intent Technologies pour
optimiser la gestion du parc des batiments

Création de

Nexity Non Profit

qui ceuvre en faveur du logement des personnes
défavorisées par la création de pensions

de famille et la mobilisation des logements
vacants dans le privé

ooo

CONTRIBUER
A UNE VILLE DURABLE

Acteur majeur
de 'aménagement

privé frangais a travers la filiale Villes & Projets
15 ans de partenariat avec les collectivités

7 % d’opérations et services faisant U'objet
d’une démarche « Economie circulaire »

3 1 % des logements livrés en 2018
intégrent de I'énerdie solaire thermique
ou des systémes photovoltaiques

Part croissante

des opérations en structure bois pour
le Client Entreprise

Initiation du plus grand projet privé du

Grand Paris

3 La Garenne-Colombes (92) : Eco-campus Endie,
parc urbain, bureaux, succursale PSA, logements,
école, créche, gymnase...
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Dloier Manier !

ETRE UTILE
AUX GENS

Chez Nexity, nous pensons que le manque d’espace n’est pas
une fatalité pour les ménages qui sont contraints de loger
dans un studio ou un une piéce. Pas plus que vivre seul ne doit
8tre synonyme d’isolement social. C'est pour cette raison que
notre engagement en faveur d’une ville intense se traduit
a lintérieur des batiments par des espaces de vie communs
qui apportent des usages complémentaires au logement.
Pensées pour étre utiles a tous, ces « piéces en plus » sont
suffisamment bien congues pour donner envie a chacun de
se les approprier.

Nous prévoyons dans certains de nos programmes immaobi-
liers une chambre d’amis a partager ou un espace multimédia,
gérés par un régisseur. Un service notamment trés apprécié
par les familles qui vivent dans de petits logements. Sur le
méme modéle, nous développons pour le secteur social
des solutions d’hébergement congues pour les jeunes actifs
et les étudiants. A Sucy-en-Brie (94), par exemple, nous
réalisons actuellement pour France Habitation (groupe Action
Logement) une résidence sociale de 113 chambres qui
accueillera des 18-32 ans en mobilité professionnelle ou dans
un parcours d'insertion.

Plus d’espaces en coliving pour cuisiner, travailler, échanger,
plus de services de bien-8tre et d’'animations : entamée en
2018, la refonte de notre parc Studéa de résidences gérées
pour étudiants traduit notre capacité a évoluer avec les

Dldier Manter B :
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205

résidences gérées :
122 résidences Studéa
en France et en Suisse
et 83 résidences Domitys

12

projets de résidence
Complicity engagés
a fin 2018 (soit plus
de 1.000 logements)

nouveaux usades. Et a repenser notre offre en co-construc-
tion avec 1.300 jeunes clients — célibataires, en couple,
proches ou éloignés de leur famille, originaires de 'étrander...
Ils ont notamment émis le souhait de vivre en meilleure in-
telligence avec la ville et avec leur engagement sociétal.
Ainsi, grace a des outils digitaux — applications et écrans
dans les halls —, les étudiants restent désormais informés en
continu de la vie du quartier et des ateliers proposés par des
associations partenaires (soutien scolaire, d’'un psychologue,
cours de cuisine...). Leurs éco-gestes sont facilités par des
équipements connectés, notamment un parking partagé
avec les habitants a proximité.

Dans ce grand mouvement vers un logement serviciel, le digi-
tal agit comme un accélérateur. Depuis l'application Eugénie,
les locataires et propriétaires de nos logements neufs
peuvent, par exemple, suivre en temps réel leur consomma-
tion électrique, signaler des dysfonctionnements a leur syndic
ou partager des petites annonces entre voisins. Pour soutenir
les aidants de personnes dgées fradilisées vivant a leur domi-
cile, nous proposerons prochainement une application qui
permettra, entre autres, de réserver les services proposés au
sein de nos résidences Domitys.

Pominicue Alba |\
Ma conmviction est
quaucun ha bitat,
auvcun habttant, ne
dott etre déconstdéré.
et pour cela, tous les
penseurs et faiseurs
d'wrbanisme dotvent
permettre & chacun
o appovter une
contribution positive
a Lensemble, aﬁw
que chaque sttuation
soit acaeptee par
La socléte.
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L exenple : )
un ménage gqui
0CCUPE UIN pa\/LLLow
excentré, cest blem
ow c’est mal?
s conserve un
Jardw\, qui ﬁl,tre
Leaw de plude, gerc
ses déchets, utilise
éventuellement des
boucles d'échange
theyml.ques pour
éviter Lextension
des réseaux et fait
du covolturage,
cepavillon est
vertueux. Toutes les
composantes du
tissu urbain onk
« dyolt de cité »,
i suffit juste de lewr
donner La ‘POSSLbLLLtC
d'g exercer une
valewr a Joutcc C'est
Un raLsonmnement
que Les promotenrs,
les aménageurs,
doivent adopter.
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Dominicque Alba IL

Dans les bureaux, la tendance est aux espaces de travail
flexibles et hybrides qui favorisent la collaboration et la
créativité des équipes. Plateaux ouverts, alcbves pour s'isoler,
terrasses extérieures équipées du Wi-Fi, restaurants acces-
sibles en dehors des heures de repas... A ’heure du flex office,
nous restons vigilants a placer le collaborateur au centre de
ce réaménadgement oU le bureau propriétaire tend a dispa-
raftre. Pour gu'il soit vécu non pas comme une contrainte
mais comme le droit a choisir le meilleur endroit o0 travailler
selon ses besoins. En 2018, Nexity a structuré une méthode
pour guider ses clients qui adoptent le flex office (lire p. 30).
Nous avons aussi testé cette démarche participative de
co-design avec nos propres collaborateurs pour la reconfigu-
ration d’un étade de notre siéde parisien. Ensemble, grace
a des consultations menées par le biais de séminaires, de
forums et d’entretiens, nous y avons implanté, entre autres,
un atelier, une terrasse et une salle de repos. Réaménagée,
notre cafétéria est devenue un espace de travail a part entiére,
et sa fréquentation a doublé en un trimestre.

En réponse a la mobilité toujours plus importante des colla-
borateurs des entreprises, notre offre s'est élargie aux espaces
de coworking. Grace au partenariat avec la société Morning
Coworking, dans laquelle Nexity a pris une participation de
54 %, nous proposons a nos clients la souplesse de bureaux
préts a 'emploi a louer au mois.

La qualité de vie au travail devient une priorité pour les
entreprises, et nous les aidons a transformer leurs im-
meubles en centres de services. A travers notre offre
WEEK’IN et 'acquisition cette année de la société Service
Personnel, nous implantons chez nos clients des services
de concierderie et assurons aussi 'animation de leur hall et
espaces de travail avec des activités telles que le yoda et
des ateliers créatifs. Désormais, la plupart des immeubles
de bureaux que nous concevons sont connectés, a l'instar
du batiment Smart Side livré a Paris en 2018 au client EDF.
Via leur smartphone, les occupants peuvent, par exemple,
organiser rapidement des réunions (réservation de salle,
invitation de participants...), s'inscrire a un cours de sport
ou suivre le statut de leurs commandes auprés de la
conciergerie.

Benolt Raphatl N




collaborateurs
ont contribué

au concours interne

d’idées en 2018;

4 de leurs innovations

sont en cours de
développement

I

Benoit Raphaél
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Veiller a la santé des occupants sera le prochain grand défi
d’un immaobilier congu pour le bien-étre. Le Nexity Lab® y a
consacré une partie de ses recherches en 2018, notamment
pour identifier les facteurs qui influent sur la santé (le confort
visuel, la qualité de lair, les espaces de déconnexion,
l'activité physique...). Des prototypes de nouveaux services et
aménagements sont actuellement expérimentés par des
entreprises partenaires.

Les collaborateurs de Nexity sont évidemment moteurs dans
la mise en ceuvre de cet immabilier utile. Chaque jour, ils
sont plus de 10.000 — prés de 20.000 en comptabilisant nos
agences immabiliéres franchisées — a étre présents sur le
terrain pour accompagner nos clients tout au long de leur
vie immobiliére. En prise directe avec les nouveaux usages
et besoins, nos collaborateurs donnent vie a notre stratégie
de plateforme de services immobiliers. Dans nos propres
bureauy, ils testent aussi nos nouvelles offres afin d’éprou-
ver leur pertinence et de les améliorer. Ils sont aussi a U'ini-
tiative d’'un nombre croissant de nos innovations grace a nos
programmes d’intrapreneuriat internes. A date, 3 généra-
tions, pour un total de 11 projets, ont été incubées dans
notre Startup Studio@ en vue d’étre commercialisées et une
4e génération est en cours.

(1) Un lieu de réflexion et d’expérimentation sur les futures tendances de limmobilier tertiaire.

(2) Cet incubateur interne permet en 4 mois de passer d’une idée a un produit fonctionnel.

R

Marianne
Laigneau
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RESIDENCES SENIORS

ACCELERER AVEC UNE OFFRE ADAPTEE AUX BESOINS

DOMITYS

Pour répondre aux attentes de services
et d’assistance d’'une population
croissante de seniors fragilisés mais
autonomes, Nexity va accélérer

le développement des résidences
Domitys, a raison de 15 a 20 nouvelles
résidences chaque année. Développées
en partenariat avec Agide-Domitys
(dont Nexity détient 63 % du capital),
ces résidences avec services proposent
des logements qui s'adaptent

a l'avancée dans l'age et une offre

trés compléte d’équipements,
d’activités et d’animations.

COMPLICITY

Pour les seniors aux revenus

modestes, Nexity a créé Complicity,
des résidences intergénérationnelles
qui hébergent édalement des
personnes handicapées, des jeunes
actifs et des familles. Réalisé surtout
en secteur social, Complicity combine
des espaces communs adapteés,

des animations et une offre de services.

Benoit Raphaél

_Je suis pour La mixité
des générations
dans e logement et,
dans les bureaux, il
faut aussi véféchir
a aménager des
espaces pour les
anciens salariés
retraités. Pour Les
entreprises, sepriver
de Uexpérience des
SenLors est un
glichls. La diversité
auw travatl est ausst
Lportante gue
dans le logement.

N° 1
des résidences gérées
pour les seniors

84 ans

Ade moyen
des résidents
Domitys

11

résidences Domitys
ouvertes en 2018

1.800 €

Dépenses moyennes par mois
d’un résident Domitys,
dont 60 % en services

Dldier Manter

Des logements
ntergénérationnels
conmime COMPLLoitg
SOt Lntbressants.
Mals, en praticue,
La cohabitation entre
Jewnes et personines
Gotes peut tre
compliguée en

ratson de rythmes de
Vie et d'aspirations
différents.
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NEXITY

RESIDENCES ETUDIANTS

CONTINUER D’INNOVER SUR L'OFFRE ET LE PRODUIT

STUDEA

Ces résidences avec services pour étudiants
vont connaitre un développement important
de leur parc d’ici a 2021 en lien avec la
croissance des besoins : + 16,4 %L
d’étudiants a loger hors du foyer familial
entre 2018 et 2025. Les nouvelles ouvertures
bénéficieront du concept inauguré en 2018
(lire p. 46). Un tiers du parc actuel (plus de
120 résidences) sera aussi rénové d’ici 5 ans.

561 € N° 1

Loyer mensuel moyen des résidences gérées
d’un logement Studéa pour les étudiants

(1) Source : Ministére de I'Education nationale, de l'Enseignement supérieur et de la Recherche.
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MORNING COWORKING

L'IMMOBILIER DE BUREAU DEVIENT MOBILE

Collaboratif et flexible, le coworking

a le vent en poupe. En 2018, afin de
développer sa position sur ce marché

des offres de bureaux préts a l'usade,
Nexity s’est associé a Morning Coworking
(groupe BAP) a travers une prise

de participation de 54 % au capital

de cet acteur de référence a Paris.

A terme, l'enjeu est de proposer aux
entreprises des contrats mettant

a leur disposition des postes de travail

en divers lieux pour une durée

convenue a l'avance. Ceci en complément
de notre offre classique de production

de m? de bureaux exploités par nos clients.
Morning Coworking nous apporte

aussi ses compétences en matiére

de conception, de gestion et d’animation
des espaces de travail.

~50.000 m?

soit 18 espaces
de coworking a Paris
et dans sa petite couronne,
dont 9 ouverts en 2018

>5.000

postes de travail
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Martanne !

Latgnenn
EDF a congue
des espaces de
coworking intermes
pour 2 usagges.

A Levallols-Pervet
(922), nous aceueillons
depuis 52 & ans des
salariés qul ont un
P,"H' et d'lnnovation
LLé & lewr activité
mals extériewre

b lewr entité
d’appartenance.
Avee du conching
assuré par La DRH,
des méthodles de

test g learm, et

en nteraction avec
des start-ups. lls ont
& mols pour passer
de Lidée o L'offre
commerciale. Depui,s
4 ans, le coworkung
est ausst une
altermative pour les
salaviés en téléoravail
qui préferent
travailler dans un
batiment EDF proche
de chez evx plutdt
qu'at lewr domdeile.
U'amplewr de notre
parc le permet
partout en France.
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COLLABORATEURS NEXIT

LEUR ETRE UTILE, DONNER DU SENS

3.500

heures de mécénat
de compétences pour
la Fondation Nexity

Nexity est une société de services dont

le capital est essentiellement humain.
Depuis 2 ans, chague collaborateur est
considéré comme un « Client Interne »,

soit un client comme les autres qu’il faut
satisfaire pour le fidéliser. Nous sommes
vigilants a valoriser 'engagement de chacun
et a développer les compétences pour
favoriser ['évolution des carriéres.

Pour la validation des acquis de l'expérience
(accessible aprés 3 ans d’expérience),

Nous proposons un accompagnement
personnalisé en vue de l'obtention d’un BTS
dans les métiers de l'immabilier, de la
relation client et du management.

Par son ambition — étre utile a la société —,
Nexity donne du sens a son métier.

Et offre a tous la possibilité de ['exercer
dans ou en dehors de son activité grace aux
actions d’inclusion urbaine de la Fondation
Nexity. Nos collaborateurs volontaires
peuvent, par exemple, devenir tuteurs des
300 éléves de classe de 3¢ des quartiers
prioritaires de la politique de la ville

gue nous accueillons en stade sur 'année
scolaire 2018-2019.

500

collaborateurs engagés
dans 52 projets
d’utilité sociale
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de nos logements réservés
par des primo-accédants
en 2018

partenaire privé
des bailleurs sociaux
(HLM, SEM et
Fonciére Logement).
46.169 logements livrés
depuis 2005

RENDRE
LIMMOBILIER
ABORDABLE

Le premier levier sur lequel nous agissons, c’est le cot du
foncier. Dans certaines zones tendues, en l'absence d’enca-
drement du prix des terrains, il atteint aujourd’hui des som-
mets. Nexity défend sur tous ses projets immabiliers un
parti pris pour l'intensité urbaine qui permet, en optimisant
l'espace disponible, d’abaisser le prix des logements. Livré
début 2019 a Aubervilliers (93), dans un quartier prioritaire
de la politique de la ville (QPV), le programme Emblématik
incarne cette volonté de concevoir des immeubles a la fois
hauts, esthétiques et intenses par leur mixité sociale et fonc-
tionnelle. En paralléle, notre modéle d’opérateur intégré
génére une maftrise des colts de construction tout au long
de la chaine de valeur (achats, procédés constructifs indus-
trialisés, maftrise d’ceuvre...). Cette stratégie permet a nos
logements en accession libre d’étre particuliérement bien
adaptés aux buddets des primo-accédants. Limmeuble
Emblématik, par exemple, propose 88 logements a un prix
moyen de 4.400 euros/m2, soit un tarif inférieur de 15% a la
moyenne des produits équivalents a Aubervilliers. 60 % des
acquéreurs sont des particuliers occupants qui achétent leur
premier bien, et 68 % ont moins de 40 ans.

Alors que le foncier abordable est rare, notre expertise en
matiére de dépollution de sites et de requalification de friches
répond a un défi stratégique des collectivités que nous

Dldier Manier
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accompagnons dans leurs projets de rénovation urbaine. La
constitution en 2018 d’un véhicule d’investissement en fon-
ciers va également renforcer notre capacité d’acquisition sur
des territoires fortement concurrentiels o0 les prix du terrain
augmentent rapidement. Tout particuliérement dans le Grand
Paris et dans les métropoles rédionales qui connaissent une
forte croissance démodraphique.

..

+

_Jean_jouzel

Dans un contexte de pénurie de logements abordables, il est
édalement capital d’accélérer la production d’offres sociales
et locatives intermédiaires a destination des ménages mo-
destes et de la classe moyenne. Premier partenaire privé des
bailleurs professionnels, Nexity continue a renforcer ses en-
gagements auprés d’eux. Nous avons renouvelé en 2018 nos
protocoles-cadres avec les 2 plus importants acteurs francais.
Et rehaussé nos objectifs de logements locatifs intermé-
diaires : nous allons produire en 3 ans 5.000 nouveaux loge-
ments pour CDC Habitat; et 1.000 logements par an en lle-
de-France pour in’li sur une période de 5 ans. La nouvelle 55
convention avec CDC Habitat intégre aussi la production de
3.000 logements sociaux sur 5 ans. Mais édalement des biens
en accession libre, des résidences gérées pour seniors ou étu-
diants, des résidences multigénérationnelles et des pensions Didier Manier
de famille, notre nouvelle offre de logements a destination
des personnes défavorisées (lire p. 24).
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Parce que les communes voient leur budget se réduire, nous
contribuons aussi a dynamiser le financement privé de la ré-
novation urbaine dans les QPV. Avec 'TANRU ), nous avons
créé grace au dispositif PERL®@ le premier fonds d'investisse-
ment en nue-propriété dédié a ces quartiers. Sa dotation ini-
tiale de 50 millions d’euros vise a développer 400 logements
répartis au sein d’ensembles immobiliers privés neufs ou a
rénover. Concrétement, ce fonds va investir dans 'acquisition
de logements en nue-propriété. Lusufruit sera acquis par des
bailleurs sociaux qui loueront ces biens (loyers conventionnés
PLS) a des locataires sous plafond de ressources. A travers
ce nouvel outil, lambition est aussi de fournir aux QPV des
logements avec une performance énergétique et carbone
supérieure a celle du parc existant.

R T e e e e e i e e PP

(1) L'Adence nationale pour la rénovation urbaine est chargée de mettre en ceuvre le programme national de rénovation urbaine (PNRU).
(2) Cette société gére depuis 2000 l'usufruit locatif social, qui consiste a distinguer, pour une période donnée, la valeur patrimoniale d’'un
logement de sa valeur d’usade. Ce dispositif permet de cofinancer par 'épargne privée des logements sociaux et intermédiaires.
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Latgneau
U logement
abordable
bamplicue une
énergie abordable.
En France, on
dénombre prés de
15% de méenages
ew sttuation

de précarité
énergéticue.

La rénovation
énergéticque est
uw enjen maJeur,
pour La transition
énergétique mais
ausst pour le
bien-se-loger et

Le bien-se-chauffer
a un coixt
supportable.
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Présent dans les zones ANRU depuis leur création en 2005,
Nexity y déploie par ailleurs un accompagnement commercial
spécifigue a destination des habitants du quartier. Lobjectif
est de les informer sur les possibilités de devenir propriétaires
et de leur apporter l'aide technigue et les conseils nécessaires.
En 2018, la part des primo-accédants s'est nettement renforcée
en secteur TVA réduite (@ 61 %).

En phase de fonctionnement, la baisse des charges des mé-
nages passe en premier lieu par 'accélération de la rénovation
énergétique du parc de logements anciens. Ses 7,5 millions
de « passoires énergétiques » sont en effet un fardeau pour
le budget logement. En 2018, nous avons intensifié 'action
de nos destionnaires de copropriétés, notamment pour iden-
tifier les chantiers prioritaires et sensibiliser les conseils syn-
dicaux. Avec des résultats encourageants, puisqu’une dizaine
de copropriétés ont pu étre rénovées depuis, avec a la clé
jusqu’a 54 % d’économies sur la facture énergétique. Une
centaine d'autres ont manifesté leur intérét.

Sur ses programmes neufs, qu'il s'agisse de logements ou de
bureaux, Nexity améliore progressivement la performance
énergétique avec l'ambition d’atteindre a terme 100 % de ba-
timents a énergie positive. Dans l'immeuble de logements
Eden, a Annecy (74), par exemple, le systéme par cogénération
qui couvre la majorité des besoins en chauffade et eau chaude
permet aussi a la copropriété de revendre 25.000 euros d’élec-
tricité par an, avec un retour sur investissement réduit a 7 ans.

1.200

lots (9 copropriétés)
en cours de rénovation
énergétique

5.400

lots (36 immeubles)
en phase d’assistance
a maitrise d’ouvrage
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Benoit Raphaél

La technologie

dott ausst servir

& bnnover pour

« foive autrement »,
en lnventant de
NOUVEAUX mooles
d’habitat « low cost »
mals qui apportent
une vraie qualité
de vie, par exemple
en substituant

des services covtteux
par de Ventraide.

La soclété est préte
ace type de
transformation.
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Dans les bureaux, l'occupation journaliére des postes de tra-
vail n'excéde pas 55 % tous secteurs confondus. C'est pour-
quoi nous accompagnons les entreprises dans l'optimisation
de leur parc immobilier. Nous leur proposons désormais des
espaces de coworking facturés a 'usade. Et des aménage-
ments flexibles, modulables a l'envi en fonction de l'évolution
de leurs besoins. A travers son métier de property manage-
ment, Nexity aide aussi ses clients a transformer et valoriser
leur patrimoine. En 2018, la confiance accordée par Enedis et
EDF (909 immeubles d’une surface totale de 2,2 millions de
m2) nous positionne en acteur de premier plan pour la destion
de sites complexes.

Dans un avenir proche, l'exploitation des données du batiment
tertiaire permettra encore d’importants dains de perfor-
mance. Notamment grdce a la maintenance prédictive, a une
amélioration de la maftrise des colts énergétiques et d’ex-
ploitation et a une plus grande réactivité dans la gestion des
actifs. C’est tout l'enjeu de notre prise de participation dans
Intent Technologies, dont la plateforme logicielle de smart
building permet de centraliser toutes les données du bati-
ment : celles issues du BIM®@), des équipements intelligents
du batiment et de tous ses fournisseurs extérieurs. En atten-
tant, Nexity va assurer dés 2019 une destion en temps réel
de toutes les installations connectées (énergie, ascenseur,
occupation, qualité de lair, sécurité des acceés...).

(4) Building information modeling, ou modélisation des données du batiment.
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Dldier Mander X
Uenjew énergéticue
est cructal dans le
logement social en
ratson ou colit des
charges pour nos
Locatatres. Pour Le
newuf, La filigre bols,
avec des garanties

de tragabLlité de

sa provenance
ewropéenune, offre aussi
Vatout de La raplolité
de constructlon.

Mais i faut du recul
sur la maniére dont
Les batiments bols
vielllissent et lewr
colit d'entretien.
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Powr La rénovation
de L'anclen,
Vexpérience montre
qu’LLM a wn rapport
qualité/prix optimal
& trouver, en failsant
parfols Le chobx de

ne pas applicuer
toutes les directives
odes normes. Cest
surtout vral pour

La réhabilitation des
logements étiouetés
«Frouc«g»,

qul est trés chere,
pour de; résultats
Pas toujours a La
hauteur. (L est parfols
préférable de démoliv
powr reconstrulre.
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Rénover
un logement colite
evwiLlyon 30.000 euros
aux ménages. Nous
avons proposé de créer
une bangue
ewropéenine pour

le climat et La
blodiversité qui
permettrat
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fowrniy dles préts

? taux Zéropour les
wvestissements
déoliés i la lutte contre
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climatioue et
Vadaptation. Je erois
aussl an funancement
du coltt par des
ENLIEPrLSES - comme
Londres L'a
expévimemté qui
réc»qséllmvxt lewr
wvestissevment
sur la gestion. des
équipements dans
La durte.
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RENOVATION ENERGETIQUE
DU PARC ANCIEN

UN ACCOMPAGNEMENT TECHNIQUE, SOCIAL ET FINANCIER

44 %
sur 2 ans minimum de gain
énergétique aprés
la rénovation de la résidence
Héléne, située a Montataire
(Hauts-de-France)

En appui au plan de rénovation énergétique
des batiments du gouvernement,

Nexity a signé 2 contrats d’engagement
volontaire auprés d’acteurs publics.

Le premier, avec le Plan Batiment Durable,

intégre notamment l'objectif d’encadrer d’ici

a la fin 2020 la rénovation d’'un minimum
de 30 copropriétés. Le second, avec 'Anah
(Agence nationale de l'habitat), porte sur

l'accompagnement des copropriétés dites

« fragiles », notamment en raison de charges

impayées importantes. Il s’agit pour
Nexity d’identifier celles qui, au sein de
son portefeuille, sont éligibles a l'aide
financiére de 'Anah. Et, ensuite, d’aider
ces copropriétés a remplir les conditions
pour en bénéficier — parmi elles,

la réalisation d’un gain énergétique

de 35 % minimum — grace a un soutien
technique, financier et social. Pour garantir
a ses clients une assistance a maitrise
d’ouvrade a un prix maitrisé, Nexity a aussi
conclu un partenariat avec 2 acteurs
reconnus du secteur (Soliha et Urbanis).
Ensemble, nous avons par exemple permis
a une résidence de Lons-le-Saunier (39)

de réaliser 54 % d’économies d’énergie
pour des travaux d’'un montant de
423.000 euros, dont 143.000 euros

pris en charge par 'Anah.
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Sur e foneler,

tl faut réfléchiv a
réguler le marché,
parce que c'est clé
pour un logement
abordable. Lune
solution seratt
d'tndexer son prix
sur Le cotit de La

#AGISSONSPOURLELOGEMENT [ttt

La politique court-termiste sur le logement
(Lire p. 5 et 22) a conduit le marché de la
construction neuve a repasser sous le seuil
critique des 400.000 logements par an.

En novembre, a travers sa lettre ouverte au
gouvernement, Nexity a voulu créer un réveil
des consciences pour voir enfin appliquer

une stratédie de long terme qui anticipe

les bouleversements démographiques

et sociétaux a venir et pense des logements
pour tous les buddets. Nous avons formulé

22 propositions pour baisser le prix

du logement. Voici les principales.

— Mesure 8 : instaurer un seuil minimal de
constructibilité en zone urbaine : dans les
zones tendues, augmenter la hauteur
maximale — voire appliquer une hauteur
minimale — permettrait d’optimiser
U'utilisation du terrain.

— Mesure 4 : réformer en profondeur les droits
de mutation (DMTO) : abaisser leur montant
sur les ventes de logements anciens et
instaurer des barémes en fonction du prix

de vente et non plus du département
permettraient de réduire les colts de
transaction.

— Mesure 22 : régionaliser les politiques du
logement : parce que chaque territoire est
différent, leur permettre d’ajuster les grands
outils d’aide et d’incitation dans un cadre
commun, et ce sous le contréle du préfet.

— Mesure 10 : rétablir la TVA a 5,5 % sur le
logement tres social financé par un prét locatif
aidé d’intégration (PLAI).

NOS PROPOSITIONS POUR BAISSER LES PRIX

proposition de

« réglonaliser

Les politiques

du logement »,

ce ne dott pas tre
un quitus au
désengagement
de L'Etat.

22

propositions formulées
pour baisser
le prix du logement
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SEULE LA BAISSE DES PRIX
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LA CRISE DU LOGEMENT
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CONTRIBUER

A UNE VILLE DESIRABLE

Jean_jouzel B .

de 'aménadement privé
francais a travers la filiale
Villes & Projets

Chez Nexity, nous pensons que pour étre désirable, la ville
d’aujourd’hui doit nécessairement étre intense. Suffisamment
élevée, pour rompre avec ['étalement urbain, optimiser le
foncier et permettre des logements abordables. Suffisam-
ment mixte par ses usages et riche dans ses fonctions, pour
lutter contre la fracture sociale et générationnelle, offrir tous
les équipements essentiels a la qualité de vie et a une acti-
vité économique pérenne. Suffisamment perméable, enfin,
pour inventer de nouveaux modéles de vivre-ensemble, d’éco-
nomies circulaires et de transition énergétique.

Malgré tous ces avantages, nous savons aussi que la densité
urbaine reste impopulaire. Parce que la France a échoué
depuis 50 ans a concevoir une urbanisation qui rassemble et
qui épanouit, la maison avec jardin reste 'idéal des Francais.
A titre d’exemple, il nous a fallu 10 ans pour qu'une collecti-
vité locale accepte de concrétiser le concept de village ver-
tical « Habiter le Ciel » de l'architecte Roland Castro porté
par Nexity. Imaginé en 2008 dans le cadre de la consultation
internationale pour réinventer la métropole parisienne, ce
concept architectural n’a vu le jour que début 2019 avec
notre programme Emblématik, a Aubervilliers (93), grace a
la volonté de Plaine Commune Développement et au courage
politique de la maire.

Dldier Manter N
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L'tnkensité oéstrable
est un challenge

qud bmpose de
déclotsonner tous

les enjeux d'une ville.
Le logement social,
par exemple, reste
stigmatisé : les gens
imaginent de
grandes barves

avee beaucoup
d'incivilités, ce qui
west plus le cas
quand on se donne
les moyjens de blen
construire. C'est

par la prewve gque
nous changerons

les mentalités.

15 ans

de partenariat
avec les collectivités
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La premiére de nos utilités est donc de rendre lintensité
urbaine désirable. Avec ses jardins partagés suspendus et son
architecture a la maniére de maisons superposeées, la tour
Emblématik — 18 étages sans en avoir visuellement l'air —
incarne notre approche esthétique de la hauteur. Dans tout
notre immobilier neuf, nous intégrons les aspirations des Fran-
cais a plus d'espace et d'intimité en travaillant sur les volumes,
tant dans les parties communes qu'a l'intérieur des logements.
Nos programmes de grande taille incluent, par exemple, des
duplex. Nous avons par ailleurs lancé en 2018 une nouvelle
expertise de surélévation de batis dans les centres-villes. Pour
nos projets de régénération urbaine, celle-ci nous sera trés utile
pour valoriser le patrimoine existant, y compris des morceaux
d’Histoire auxquels les habitants sont attachés.

Mixité sociale dans notre immobilier, mixité fonctionnelle dans
les quartiers que nous aménageons ou réhabilitons : pour
toutes nos réalisations, nous imaginons U'imbrication de cadres
de vie indispensable a l'inclusion et au lien social : des loge-
ments en accession libre, sociaux, en locatif intermédiaire; des
commerces, des bureaux, des équipements de loisirs, de
culture. Quand nous agissons a 'échelle d’un quartier, nous
intégrons des résidences pour étudiants ou seniors et, dans le
secteur social, des résidences intergénérationnelles.

Avec le digital, la consommation et les usages du temps libre
évoluent vers une plus grande porosité entre espaces
physiques et dématérialisés. La prise de participation début
2019 dans Accessite (71 %), société spécialiste de l'immaobi-
lier commercial, va nous permettre de tenir compte de l'évo-
lution des besoins pour les commerces de pied d'immeubles
et l'installation de parcs d’activités commerciales.
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Dominique Alba | X!

fait partie
du Comité scientifique
de la tour maraichére
de Romainville (93)

Pensé a l'échelle du piéton, notre urbanisme place I'habitant
au centre des considérations. Pour concevoir dans nos quar-
tiers des espaces et services qui plaisent a tous et sont da-
rants d’un vivre-ensemble plus sobre dans son empreinte
environnementale, nous travaillons avec des sociologues, des
ingénieurs, mais aussi de plus en plus avec des data scientists
pour tendre vers une « smart city » dans laquelle les nouvelles
technologies sont au service des individus. Ensemble, nous
imaginons des installations hybrides fondées sur 'économie
du partagde : tiers-lieux, jardins collectifs, solutions de mabi-
lité douce et de production d’énergie mutualisées au niveau
du quartier. Nous animons aussi le lien social. Pour répondre
a l'attente des étudiants de nos résidences Studéa de vivre en
meilleure interaction avec leur environnement proche, nous
avons instauré en 2018 des partenariats avec des associations
et commergants de proximité. Pour leur proposer, par
exemple, des activités de soutien scolaire, cours de cuisine,
formation aux gestes de premiers secours.

De plus en plus, limmobilier de bureaux s’ouvre édalement
sur la ville, répondant a la volonté des entreprises d’en faire
un levier de leur engagement citoyen et environnemental,
tout autant qu’un vecteur majeur de leur imagde et de leur
marque employeur. Notre grand projet d’€co-campus pour
Engie — 1&" programme tertiaire dont Nexity est copromoteur
avec un client occupant et plus grand projet privé du Grand
Paris — qui s'inscrira dans l'aménagement conjoint d’'un nouvel
éco-quartier de 9 hectares au bénéfice des habitants de
La Garenne-Colombes (92), traduit ce mouvement vers un
immobilier tertiaire qui construit dans son sillage des équipe-
ments publics d’intérét général. Ainsi, l'ouverture a 'horizon
2022-2023 de l'Eco-campus Engie s'accompagnera aussi de
la création d’un parc public, de logements, d’une école, d’'une
créche et d’'un gymnase.

Au sein de I'Eco-campus Endie, la possibilité qui sera donnée
aux habitants du quartier de profiter de ses restaurants et
autres services collectifs (conciergerie, salle de sport...) est le
symbole d’'un immabilier tertiaire qui contribue toujours
mieux a la vie des communautés qui l'entourent et a une ville
durable. En France, Nexity est aussi le leader des bureaux en
bois, qui sont aussi esthétiques que sobres dans leur em-
preinte carbone. Et pour nos clients bailleurs, nous concevons
des immeubles hybrides aux fonctions complémentaires, qui

des opérations tertiaires
livrées intédgrent des espaces
végétalisés fin 2018
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anticipent une possible transformation ultérieure. En 2018,
nous avons par exemple livré a Clichy (92) le programme
mixte Périsight qui combine 12 étages de bureaux, un hétel
et des commerces.

Car la ville durable de demain s’anticipe et se co-construit.
Avec les habitants du quartier dans le cadre des consultations
gue nous conduisons avec notre Client Collectivité. Mais aussi
avec tous les acteurs qui y concourent. Dans le tertiaire, tous
nos grands projets de constructions neuves et de rénovations
lourdes s'appuient désormais sur des maquettes BIM® en 3D
qui, en intégrant toutes les données disponibles (conception,
équipements, usagdes des occupants..), modélisent leur
exploitation future et les optimisent avant méme la mise en
chantier. Pour notre Client Entreprise, nous développons
également des outils digitaux d’aide a la décision qui
permettent, par exemple, de modéliser en amont de la
construction les impacts économiques et environnementaux
de son projet. Dans le cadre de 'abligation faite aux entreprises
a compter de 2018 de mettre en place un plan de mobilité
(PDM), nous avons aidé certains de nos clients a optimiser leur
offre de transports a destination de leurs salariés.

(1) Building information modeling ou modélisation des données du batiment en frangais.

R

Dominigue Alba | X

L'imumobtlier est

wwn sectewr

paracoxal : Nexit
travatlle i matériau
tres lent avee une
connatssance die
marché trés courte.
Pour autant,

le métler d'architecte
est déconstdéré alors
qu'il est Le seul

& powvolr penser et
structurer le paysage
wrbain dans La durée.
Les enjeux en cours
meosewt une
collaboration
beaucoup plus étrolte
entre ces deux métiers.
(L faut renouer

la discussion autowr
dela com}aréhcwsiow
de nos enjeux
respectifs.

[ v v v v 4+ + 4 + + 4 + + 4 + + 4 + + + + + + 4+ + + + + + + + + + + + + + +

RAPPORT ANNUEL INTEGRE 2018

NEXITY

65



EMBLEMATIK, A AUBERVILLIERS (93)

UNE ARCHITECTURE QUI REVISITE LA HAUTEUR

Avec ses jardins suspendus et sa conception
en « petits immeubles » de 4 étages
superposés pour composer une fagade toute
en ruptures et en décrochages, cette tour
de logements se joue de la perception
visuelle. Et s’éléve de 18 étades (54 meétres)
au-dessus de la place du Front-Populaire
sans en avoir 'air. Premiére concrétisation
du concept de village vertical « Habiter

le Ciel » de l'architecte Roland Castro,
Emblématik incarne notre approche
conjointe d’une densité urbaine désirable,
pour des logements abordables et sobres
en utilisation du foncier. A l'intérieur,

grace a leurs volumes généreux — du studio
au duplex de 5 piéces, tous dotés d’'une
vaste loggia ou d’'un balcon avec vue

sur Paris —, les logements en accession
offrent les qualités de U'habitat individuel,
et la jouissance en plus de jolis jardins
partagés. L'intégration au sein de ce
programme d’un immeuble adjacent de
logements sociaux — avec balcons, loggias
et terrasses — et d’une résidence pour
étudiants parachéve notre vision d’'un
vivre-ensemble apaisé, pour que, quel

que soit son lieu d’habitation, personne

ne se sente un citoyen de seconde zone.

9

i1

SITUATION
Sur 13.195 m2, dans

un quartier prioritaire

de la politique de la ville,
a Aubervilliers, sur

le territoire de Plaine
Commune

PROGRAMME ET SURFACES
— 88 logements en
accession

— 40 logements sociaux

— 113 logements étudiants |
en résidence

— Une brasserie et une
supérette en rez-de-chaussée

ARCHITECTES
Castro Denissof Associés

CERTIFICATIONS
RT 2012, HE Profil A
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Plus grand

projet privé
de la Métropole
du Grand Paris
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£CO-CAMPUS ENGIE, A LA GARENNE-COLOMBES (92)

UN IMMOBILIER D’ENTREPRISE AU SERVICE DU COLLECTIF

RAPPORT ANNUEL INTEGRE 2018

En 2018, Nexity et Engie ont acquis ensemble
l'ancien terrain industriel de PSA pour

le transformer en un éco-quartier pensé pour
les salariés d’Endie et les habitants de La
Garenne-Colombes. Outre 'Eco-campus Engie
(136.000 m2), qui regroupera notamment
ses collaborateurs d'lle-de-France,

ce nouveau quartier de 9 hectares
comprendra un parc public, des bureaux,

des logements et des équipements d’intérét
général et d’enseignement. Dans le contexte
des travaux du Grand Paris, ce projet s'insére
dans une opération d’urbanisation beaucoup
plus vaste — le quartier Charlebourg —
actuellement en phase de concertation
publique. Modéle d’innovations en faveur

de la qualité de vie au travail, l'Eco-campus
Engie sera ouvert sur la ville : les rues se
prolongeront visuellement a intérieur du
batiment, ses espaces extérieurs seront libres
d’accés aux habitants, et il est également
envisagé de les faire profiter des espaces

de coworking et sportifs du campus.

Vitrine des meilleures pratiques de transition
énergétique — Engie en est le leader

mondial —, son Eco-campus sera également
exemplaire par ses modes constructifs

bas carbone et sa conception écologique

et durable.

NEXITY

CERTIFICATION VISEE
— Label EcoQuartier

PROGRAMME

— Eco-campus Engie

— Parc urbain

— Bureaux

— Succursale PSA

— Logements

— Ecole, créche, gymnase




IMPULSER
LAVENIR
GRACE A UNE
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AGILE ET
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— De dauche a droite

Frédéric Verdavaine
Directeur général délégue,
chargé du Client Particulier

Véronique Bédague
Directrice générale déléguée,
chargée des Clients
Entreprise et Collectivité

Alain Dinin
Président-Directeur général

Jean-Philippe Ruggieri
Directeur général délégué,
chargé du Client Particulier

Julien Carmona
Directeur général délégue,
chargé du Client Interne
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UNE ORGANISATION

INNOVANTE POUR IMPULSER

LA TRANSFORMATION

PORTEE PAR UN ACTIONNARIAT EQUILIBRE ET DIVER-
SIFIE, LA GOUVERNANCE SERT LA REUSSITE ET LA
CROISSANCE A LONG TERME DE NEXITY. PRESIDEES
PAR ALAIN DININ, TROIS INSTANCES PILOTENT ET
ACCOMPAGNENT LE PROJET DE TRANSFORMATION
DU GROUPE : LE COMITE EXECUTIF, LE COMITE DE
TRANSFORMATION ET LE CLUB 100.

Linstance de Direction générale, de pilotage et d'arbitrage de
Nexity est le Comité exécutif et redroupe, autour d’Alain Dinin,
Jean-Philippe Ruggieri, Directeur général délégué, chargé du
Client Particulier et des métiers d’'immobilier résidentiel, Julien
Carmona, Directeur général délégué, chargé du Client Interne,
des finances, de la stratégie et du développement international,
Véronique Bédague, Directrice générale déléguée, chargé des
Clients Entreprise et Collectivité, et Frédéric Verdavaine, Direc-
teur général délégué, chargé du Client Particulier et des métiers
des services immobiliers aux particuliers. Il se réunit une fois
par semaine.

En prolongement du Comité exécutif, un Comité de transfor-
mation, créé en 2017, regroupe les membres des Comités de
direction des différents poles clients (Client Particulier, Client
Entreprise, Client Collectivité, Client Interne). Ce Comité est
dédié au pilotage et au suivi de la transformation du Groupe et
des principaux projets stratégiques qui y contribuent. Il inclut
également les 9 référents régionaux, qui assurent (sur une base
rédionale et transverse) les mémes missions d'appui a la trans-
formation du Groupe.

Enfin, le Club 100 rassemble les principaux dirigeants, opéra-
tionnels et fonctionnels, de Nexity. Il se réunit au moins 2 fois
par an. Il est informé des évolutions du Groupe et est associé a
la définition de la stratégie. Nexity, qui développe une politique
volontariste d’amélioration de l'accés des femmes aux ins-
tances dirigeantes, a décidé de se doter d’un indicateur portant
sur la proportion de femmes dans ce Club 100. Cette propor-
tion, qui était de 23 % en 2016 puis de 28 % fin 2017 a atteint
31% fin 2018. Lobjectif est de 35 % a l'horizon 2020.



UN GOUVERNEMENT
D'ENTREPRISE ADAPTE ET EN LIGNE
AVEC LES MEILLEURES PRATIQUES

EVOLUTION

DE LA GOUVERNANCE
Alain Dinin, Président-
Directeur général de
Nexity, a informé

le Conseil d'administration
qu'il souhaitait qu'a
compter du 22 mai
prochain et sous réserve
du renouvellement de son
mandat d’administrateur
par l’Assemblée générale
du méme jour, les
fonctions de Directeur
général et de Président
soient dissociées. Alain
Dinin serait nommé
Président du Conseil
d’administration,
Jean-Philippe Ruggieri
serait nommé Directeur
général, et Julien Carmona
serait confirmé dans ses
fonctions de Directeur
général délégué
mandataire social. Cette
organisation devrait donc
prendre place le 22 mai
2019 lors du Conseil réuni
a l'issue de 'Assemblée
générale convoquée pour
le méme jour.

Un Conseil d’administration

au service de l'ambition de Nexity

Composé de 10 administrateurs dont un représentant des
salariés, le Conseil d'administration détermine les orientations
stratédiques du Groupe. Il est édalement assisté dans ses
travaux par un censeur et par le représentant du Comité d’en-
treprise. Le Conseil s'est réuni 8 fois en 2018 avec un trés bon
taux d’assiduité de 94 %. Sa composition, riche en termes de
compétences et d’expériences, présente un taux de féminisa-
tion de 44% conforme aux dispositions du Code Afep-Medef
auquel le Groupe se référe.

Une politique de rémunération

du mandataire social stable depuis 2010

En ligne avec les bonnes pratiques de gouvernance, la rémuné-
ration d’Alain Dinin, Président-Directeur général de Nexity,
comprend une part fixe, une part variable annuelle et une part
variable pluriannuelle (sur trois ans). La rémunération variable
annuelle représente prés de 70% de la rémunération totale.
Elle est uniguement basée sur des critéres quantitatifs objectifs
liés a la performance du Groupe et est plafonnée. Alain Dinin a
par ailleurs renoncé depuis 2006 a attribution de stock-options
ou d’actions gratuites Nexity. Sa rémunération fixe et variable
annuelle est restée totalement stable depuis 2010 (+0,9%, a
2,0 millions d’euros®) tandis que le résultat opérationnel cou-
rant a été multiplié par plus de 2 sur la méme période (+ 124 %).

Un dialogue nourri avec nos

investisseurs et partenaires financiers

Nexity veille a entretenir avec la communauté financiére une
relation de confiance et de proximité. En 2018, le Groupe
a rencontré plus de 300 investisseurs actionnaires ou non ac-
tionnaires, en France, en Grande-Bretagne, en Europe continen-
tale ou en Amérique du Nord, et a également participé a des
rencontres axées sur la gouvernance du Groupe.

(1) Hors LTI sur 3 ans (sous réserve de 'approbation par 'Assemblée générale du 22 mai 2019).
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UN CONSEIL D’ADMINISTRATION

IMPLIQUE AU SERVICE DE UAMBITION

DE NEXITY
1
Eain Dinin

Président-Directeur général,
Président du Comité
d’investissement

2

Luce Gendry*
Vice-Présidente et
Administrateur Référent,
Présidente du Comité
d'audit et des comptes

3

Jean-Pierre Denis
Administrateur

* Administrateur indépendant.

4

Charles-Henri Filippi*
Administrateur,
Président du Comité

des rémunérations, des
nominations et de la RSE

5

Jérdme Grivet
Administrateur

6

Soumia
Belaidi-Malinbaum*
Administrateur

7

Adnés Nahum*
Administrateur

8

Madali Smets*
Administrateur

9

Jacques Veyrat
Administrateur

AR

10

Bruno Catelin
Administrateur
représentant
les salariés

11

Pascal 0ddo
Censeur

12

Benoit Chuquet
Représentant unique
du Comité d’entreprise



LES COLLABORATEURS
ET MANAGERS, PREMIERS
ACTIONNAIRES DE NEXITY

ACTIONNARIAT DE NEXITY
au 31 mars 2019

53%
Crédit Mutuel
Arkéa

14,2%
Alain Dinin,
New Port @ et autres
manaders de Nexity
membres du concert

Action de concert
19,5%

69,6 %
Flottant

32%
FCPE et autres
salariés ®

6,4 %
Crédit Agricole
Assurances

56.129.724 ACTIONS 1)

La volonté de Nexity d'associer ses collaborateurs, en tant qu'ac-
tionnaires, au résultat du Groupe et au partade de la valeur se
traduit notamment par des attributions collectives d’actions
dratuites et des augmentations de capital réservées aux salariés.
Les managers et les collaborateurs du Groupe constituent le
1er actionnaire de Nexity, témoignant de leur attachement et de
leur engagement sur le long terme. Source d’'endagement et de
mobilisation, une attribution d’actions dratuites « démocra-
tique » de 30 actions par salarié a été réalisée en 2018.

Le Groupe dispose édalement du soutien de 2 actionnaires de
long terme, Crédit Agricole Assurances et Crédit Mutuel
Arkéa, détenant respectivement 6,4 % et 5,3% du capital. Le
flottant représente 70 % du capital et est composé principale-
ment d'investisseurs institutionnels, majoritairement étranders.

(1) Dont auto-contréle : 729.980 actions (1,3 %).
(2) New Port : 8,0%.
(3) Dont FCPE Nexity Actions et Nexity Levier 2017 : 2,7 %.
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LES COMITES

LE CONSEIL D’ADMINISTRATION A CONSTITUE
3 COMITES : LE COMITE D’AUDIT ET DES COMPTES,
LE COMITE D’INVESTISSEMENT ET LE COMITE DES
REMUNERATIONS, DES NOMINATIONS ET DE LA RSE,
DENOMME « COMITE DES REMUNERATIONS ET DES
NOMINATIONS » JUSQU’AU 20 FEVRIER 2018.

Les Comités sont chargés d’étudier les questions que le
Conseil d’administration ou son Président leur soumettent,
d’analyser et préparer les travaux du Conseil d’'administra-
tion relativement a ces questions, et de rapporter leurs
conclusions au Conseil d’administration sous forme de
comptes rendus, de propositions, d’informations ou de re-
commandations.

En 2018, tout en assumant activement ses missions
classiques, le Conseil d’administration de Nexity a intensifié
son action en matiére de RSE, de destion des risques, de
définition de la stratégie du Groupe, et de travail sur le plan
de succession du Président-Directeur général.

DU CONSEIL D’ADMINISTRATION

EVOLUTION DES

COMITES DU CONSEIL
La dissociation des fonctions
de Président du Conseil
d’administration et de
Directeur général envisagée
a compter du 22 mai 2019
s'accompagnerait
notamment d’'un
renforcement des pouvoirs
et attributions du Président
du Conseil d'administration
et d'une modification de la
dénomination du Comité
d'investissement et de ses
attributions de fagon a lui
permettre de piloter et faire
évoluer au plus prés la
stratédie et la croissance de
la Société. Le Comité
d'Investissement, rebaptisé
Comité Stratégique et des
Investissements serait,
notamment, saisi de
certaines opérations
significatives d'acquisition,
prise de participation ou
cession de titres dans tous
types de sociétés ou portant
sur des actifs immobiliers.
Le Comité déléguerait a
Monsieur Alain Dinin la
validation de certains de ces
investissements et
désinvestissements.

D’INVESTISSEMENT

COMITE D’AUDIT COMITE DES COMITE
ET DES COMPTES REMUNERATIONS,
DES NOMINATIONS
€T DE LA RSE
6 membres
4 membres

6 administrateurs
(67 % d'indépendants)

4 réunions en 2018

100 %detaux

de participation

(67 % d'indépendants)

5 réunions en 2018

95 % de taux

de participation

(33% d’'indépendants)

1 réunion en 2018 sous forme
de Comité stratégique

83 % de taux

de participation



LE COMITE
DE PARTIES PRENANTES

La prise en compte des attentes des Parties Prenantes est un
préalable a la définition des orientations stratédiques du Groupe
en matiére de RSE. En effet, Nexity veille a échander constam-
ment avec ses différentes Parties Prenantes dans le souci de
mieux connaitre leurs attentes et de développer des réponses,
des offres et des services adaptés tenant compte de leurs pré-
occupations. Dés 2015, Nexity a débuté un premier dialogue
avec les Parties Prenantes de son écosystéme (clients, colla-
borateurs, analystes financiers, associations, etc.) pour produire
une matrice de matérialité (ou revue de pertinence des enjeux
sociaux et environnementaux). Ainsi, les enjeux faisant l'objet
de fortes attentes de la part des Parties Prenantes interrogées
et des membres de la Direction ont constitué le cceur du dispo-
sitif RSE du Groupe depuis 2015.

Souhaitant progresser dans cette voie et poursuivre un dialogue
adapté et constructif avec ses Parties Prenantes, Nexity a mis en
place fin 2018 un Comité de Parties Prenantes composé d’'une
trentaine de personnes : experts, leaders d’opinion et représen-
tants de Nexity. Ce Comité consultatif choisit les thématiques a
aborder et a vocation a se réunir 2 fois par an afin d'échanger sur
les enjeux RSE pour Nexity et de questionner le positionnement
du Groupe en la matiére. Les travaux du Comité seront présentés
au Conseil d'administration une fois par an par l'intermédiaire du
Comité des rémunérations, des nominations et de la RSE.

Externe Interne

14 acteurs 5 membres du
issus du secteur Tiers de confiance Comité exécutif et
de l'immobilier, 2 consultants 8 collaborateurs
complétés indépendants représentatifs
d’acteurs d’autres des Enjeux des métiers

horizons et des Hommes de Nexity
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METHODOLOGIE

POUR LA DEUXIEME ANNEE CONSECUTIVE, NOUS
AVONS FAIT LE CHOIX D’UN RAPPORT ANNUEL
INTEGRE. CELUI-CI ILLUSTRE PAR LA SOLIDITE DES
RESULTATS ET LA QUALITE DES REALISATIONS 2018
LA PERTINENCE DE NOTRE STRATEGIE ET DE NOTRE
VISION PROSPECTIVE.

Ce rapport annuel intégré s’inscrit dans la continuité du rap-
port annuel intégré 2017. Il confirme notre ambition straté-
gique de devenir une plateforme de services immobiliers
et notre endagement d’étre utile a nos Clients — Particulier,
Entreprise, Collectivité, Interne — et a la Société. Il raconte la
facon d’étre de Nexity et I'évolution de nos métiers face aux
grandes tendances économiques, sociétales, environnemen-
tales et de marché. Il synthétise notre capacité a mettre en
ceuvre une stratégie créatrice de valeur partagée.

Cible

Ce rapport s'adresse aux investisseurs et actionnaires de
Nexity, et a 'ensemble de nos Parties Prenantes, en particulier
nos Clients — Particulier, Entreprise, Collectivité, Interne — et
nos partenaires — élus, aménagdeurs, associations et représen-
tants locaux, ONG, etc.

Méthodologie et matérialité

Ce rapport s’inspire du cadre de référence publié par lInter-
national Integrated Reporting Council (IIRC). Il a été entiére-
ment congu selon un mode de pensée intégrée.
L'élaboration de ce rapport a été dirigée par Julien Carmona,
Directeur général délégué de Nexity en charge du Client
Interne et Blandine Castaréde, Directrice de la communication
et de la marque Nexity. Les éléments structurants de pensée
intégrée ont été co-congus par différentes directions trans-
verses et opérationnelles et ont été formalisés par la Direction
de la communication et de la marque, la Direction des rela-
tions investisseurs et la Direction RSE. Les Parties Prenantes
du Groupe, représentées par 5 membres externes du Comité
de Parties Prenantes de Nexity, ont participé a la revue
critique du présent rapport. Ils ont apporté leurs redards sur
Nexity et, plus largement, leurs visions pour 'économie,
’humain et l'environnement. Ils ont prolongé les réflexions
sur la création de valeur de Nexity, pour U'entreprise, pour
Uenvironnement et pour la société dans son ensemble.

EIS LR

SITE INTERNET

Description : toute l'information
sur Nexity — nos produits et
services immobiliers, notre profil
et notre stratégie, nos actualités et
résultats (financiers, opérationnels
et RSE).

Cibles : clients, collaborateurs,
investisseurs, actionnaires,
législateur, analystes financiers,
associations.

PRESENTATIONS
INVESTISSEURS

Description : résultats

et performances de Nexity,
notre stratégie, nos marchés

et nos perspectives.

Cibles : investisseurs, analystes
financiers, actionnaires.

DOCUMENT

DE REFERENCE 2018
Description : document conforme
aux réglementations francaise

et européenne incluant le rapport
financier annuel, le rapport de
gestion du Conseil d'administration
ainsi que les comptes consolidés
et annuels, et la Déclaration de
performance extra-financiére
(l'ensemble des informations
sociales, environnementales,
sociétales et relatives a la
gouvernance).

Cibles : investisseurs, analystes
financiers, actionnaires, législateur.



La démarche de conception et de production du Rapport annuel intédré a été pilotée par Blandine Castaréde
(Directrice de la communication et de la marque) et Julien Carmona (Directeur général délégué de Nexity).

— Chefs de projet : Sophie Breton (Responsable de communication), Domitille Vielle (Directrice des Relations investisseurs) et Géraldine Bop (Directrice
adjointe des Relations investisseurs)
— Expert RSE : Valérie de Robillard (Directrice Responsabilité Sociale et Environnementale)

Contact : Blandine Castaréde
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