














TERTIAIRE P. 26
I E R I I I RE INVESTISSEMENTS P. 30
SERVICES P. 34

(7]
w
4
[+ 4
Q
il
[+ 4
=
y 4
(11}
(7]
=
4
—
wd
8]

26 NEXITY > Rapport annuel 2008




ANALYSE DU MARCHE

« PROFITER DE LA PLUS
GRANDE SELECTIVITE »

L’année 2008 aura

commencé dans

I'incertitude, elle

s’acheve sur un

constat sévere.

Le montant des

investissements

s’est réduit de

moitié, de

nombreux projets
- sont reportés.

La crise financiere puis économique

a porté un coup brutal a 'immobilier

tertiaire. Pourtant, les grands utilisateurs

continuent d’alimenter le marché.

Plus de 2,3 millions de métres carrés ont

été placés. La rationalisation est a I'ceuvre.

Les investisseurs regardent de nouveau
I'immobilier tertiaire comme une valeur
refuge. La baisse des taux d’intérét incite
a investir plutdt qu’a placer. L’immobilier
de bureaux neufs continue d’intéresser,
car une partie du parc n’est plus adaptée
aux besoins.

Nous assistons a un coup de frein qui
favorise les produits qualitatifs, le neuf
au détriment de I’ancien et sanctionne
durement les autres. Le changement

des conditions d’acces au financement
bancaire pour les investisseurs a gelé une
partie de la demande en raison du niveau
de fonds propres exigé, des marges
bancaires et des difficultés de syndication
pour les transactions importantes.

CHIFFRE D’AFFAIRES

344

millions d’euros
en 2008

www.nexity.fr

La demande s’exprime désormais avec
une sélectivité accrue. Dans le cas des
utilisateurs, elle est a contrario le résultat
d’une stratégie, plus qu'une réaction
conjoncturelle. La pertinence des choix
immobiliers n’a pas été remise en cause
par la crise, C’est la raison pour laquelle
nous poursuivrons nos développements
vers cette clientele.

En paralléle, et parce que la taille des
opérations se réduit, nous nous appuyons
désormais sur le maillage territorial des
différents métiers de Nexity pour nous
développer en régions.

Dans les Bouches-du-Rhone, par exemple,
cette collaboration a permis de concrétiser
de nouvelles opérations.

En fle-de-France, avec un taux de vacance
faible (5%) et des loyers en léger recul
(-19%), le marché des bureaux reste stable.
Pour notre part, I'activité s’est concentrée
sur un nombre réduit d’opérations : les
opérations Granite (Tour Société Générale
a La Défense), Saint-Ouen C1 (Generali) et
Saint-Ouen C3 (Hines), Immeuble Marchés
(salle des marchés Société Générale

a La Défense) et Clichy 4 (Kanam)
représentent environ 71 % du chiffre
d’affaires. L’activité logistique subit, de son
coté, l'attentisme des investisseurs pour
des opérations dont le cycle de production
est plus court. A I'international, notre
chiffre d’affaires évolue positivement
grace a 'avancement de deux opérations
en Espagne et en Italie.

Le chiffre d’affaires du pdle Tertiaire est
au global en léger retrait sur I’ensemble
de I’année 2008.

L’obsolescence du parc francais, la qualité
technique de nos produits en termes

de maitrise HQE, tout comme la parfaite
complémentarité avec l'activité
d’ensemblier urbain sont autant d’atouts
dans un environnement économique

tres chahuté.

DANIEL VALOATTO
DIRECTEUR GENERAL DELEGUE
DU POLE TERTIAIRE

.
FONDAMENTAUX
DU MARCHE

Une offre de bureaux
qui reste faible

> Contrairement aux années 1990,
il n'existe pas de surproduction
de bureaux neufs. L'offre neuve
est en adéquation avec la
capacité d’absorption des
différents marchés locaux. Les
marchés les plus recherchés,
comme le Quartier Central des
Affaires de Paris ou La Défense,
connaissent une demande
importante, notamment en
bureaux neufs ou restructurés.
Sur Paris, I'offre de bureaux
disponibles reste faible, avec
un taux de vacance en 2008
de 5,5 %, comparativement

a Londres (7,2 %), Munich (8,4 %),
ou encore Madrid (8,9 %).

La perspective d’'une pénurie
d’offre de derniere génération

a partir de fin 2011 n’est pas

a exclure. (Sources : Keops,
CBRE, Atisreal, Immostat)

|
Attractivité de
Pimmobilier tertiaire neuf

> Les plus grands utilisateurs
continuent d’optimiser leurs
actifs immobiliers. Pour cela, ils
privilégient des immeubles neufs
de derniére génération, plus
rationnels et plus économiques
en termes d’exploitation et
d’utilisation. En 2008, la part des
investissements dans le neuf
représente 31%, contre 21%

en 2007. (Source : CBRE)

|
De nouvelles
opportunités

> Les conséguences du Grenelle
de 'environnement pour la
construction et la rénovation de
batiments vont avoir un impact
important sur le renouvellement
du marché de I'immobilier
tertiaire, surtout si I'on tient
compte du fait que pres de la
moitié du parc de bureaux
francilien est obsolete* selon
’ORIE (Observatoire régional
de I'immobilier d’entreprise en
Tle-de-France). La nouvelle
réglementation thermique,

qui sera effective en 2010 pour
le tertiaire, généralisera les
batiments basse consommation.
* Obsolete : déprécié et périmé par le seul

fait de I'évolution technique, et non par
l'usure. (Source : ORIE)
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CLIENTS ENTREPRISES / TERTIAIRE

SYNTHESE 2008

DEVELOPPEMENT EQUILIBRE

n 2008, le pole Tertiaire a livré

neuf opérations représentant

environ 227 800 meétres carrés de

surface hors ceuvre nette au total,
dont 171 300 meétres carrés de bureaux et
56 500 metres carrés de plates-formes logis-
tiques et locaux d’activités en France :
cinq opérations de bureaux en fle-de-France,
dont la Tour Granite a La Défense (70 000 m?
SHON ) et Le Delage a Gennevilliers (51 300 m?
SHON) et quatre opérations de logistique
et locaux d’activités essentiellement en
régions, dont le Batiment B du Parc Actilogis
a Montélimar (36 100 m2 SHON).

En dépit du contexte dégradé, l’activité
commerciale a été soutenue en 2008. Au
total, Nexity a pris plus de 87000 metres
carrés de surfaces tertiaires en commande,
représentant 578,9 millions d’euros HT
pour la quote-part Nexity (soit +13,5 % par
rapport a 2007). Le carnet de commandes

2 (Milan),
GNE (Varsovie) |
i" . .‘ ’ .I‘I‘ ' j .' 78 ¥ b s
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(ou backlog) représentait au 31 décembre
2008 970,3 millions d’euros HT, soit 2,8 ans
de chiffre d’affaires. Ces commandes com-
prennent notamment 'immeuble Marchés
(43200 m?), construit pour la Société
Générale a La Défense, dont les travaux
ont débuté durant 1’été. Les batiments de
logistique et d’activités représentent 44 %
des surfaces commercialisées, avec 38 800
metres carrés.

Nexity réalise la part la plus importante de
son activité d’immobilier d’entreprise en
Tle-de-France, mais est également présent
dans le Sud-Est (Lyon, Aix-Marseille). En
outre, le Groupe développe son activité hors
de France dans de grandes métropoles euro-
péennes ou les investisseurs institutionnels
et internationaux sont présents (Madrid,
Barcelone, Bruxelles et Milan et, plus
récemment, Varsovie).

Edison Business Center - Sesto San Giovanni (ltalie)
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Le Parc de Sénart - Savigny-le-Temple (77)

970 millions

d’euros de carnet
de commandes

Waterloo 16 - Bruxelles (Belgique)
iy
N
1

Valsolana Garden Business Park -
San Cugat (Espagne)
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Nos leviers

CONFORTER ACCENTUER

le développement auprés le déploiement
des entreprises utilisatrices géographique en régions

ity

||”|1 1]

Future Salle des Marchés pour la Société Générale,
43 000 m2 - La Défense (92)

Comite de Direction pdle Tertiaire

Frédéric CHABROL, Président du Directoire de Nexity-Geprim
Nicolas WALLACH, Directeur de I'activité Hoétellerie
Bernard PINOTEAU, Directeur général du pble Tertiaire

Laurent BIZEUR, Directeur général adjoint du podle Tertiaire a l'international
Bertrand JASSON, Directeur général de Nexity-Entreprises Laurent CASTELLANI, Président de Keops

Daniel VALOATTO, Directeur général délégué
du poéle Tertiaire
Alexis PERRET, Directeur général adjoint du pdle Tertiaire

www.nexity.fr




INVESTISSEMENTS -+
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FONDAMENTAUX
DU MARCHE o

L’immobilier,

une valeur refuge
> Au regard d’autres classes OB »
d’actifs, I'immobilier présente DA DAR ®

des risques réduits grace a DRO PRO

des revenus indexés sécurisés 0 DEPR

a moyen-long terme, a une DR » >
volatilité moindre et a une
liquidité accrue.
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Un potentiel I
d’externalisation
important

> La proportion des
entreprises encore
propriétaires de leurs locaux
en France est trés élevée. =
Il existe un important 3
potentiel pour développer il
'externalisation d’actifs i
immobiliers. =

il "¢
— !
Une reconfiguration
du paysage
> En 2008, les fonds
américains et anglo-saxons
ont été moins présents, tout
comme les fonciéres SIIC.
En revanche, ceux qui
disposaient d’'importantes
liquidités sont restés actifs,
notamment les assurances
vie, caisses de retraite et {
véhicules non cotés de type Re on deé
SCPI et OPCI; c’est ce qui eublg A
explique que la part des -
engagements effectués par : ; : = > Nl
les investisseurs francais est -
passée de 42 % a 54 %.

EVOLUTION DES TRANSACTIONS EN FRANCE PAR INVESTISSEMENT EN IMMOBILIER

TYPOLOGIE D'ARBITRAGE (en M€) D'ENTREPRISE EN FRANCE
en M€
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ARBITRAGES INVESTISSEURS VENTES D'UTILISATEURS ~ VENTES PROMOTEURS

I Source : Keops. I Source : Immostat.
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ANALYSE DU MARCHE

« CO-INVESTIR ET DEVELOPPER
DES SYNERGIES »

L’année 2008 a été
marquée par une
baisse importante
de I'investissement
dans l'immobilier
tertiaire, avec un
blocage des marchés
de financement et
la baisse de valeur
des actifs. Les mon-
tants investis en
2008 ont représenté a peine la moitié de
ceux de 2007. Toutefois, certains éléments
permettent le maintien du marché, a com-
mencer par la recherche de placements sur
des actifs long terme destinés au finance-
ment des retraites. Le marché parisien
conserve une forte capacité d’attraction. Les
fondamentaux du marché demeurent sains
avec des taux de vacance inférieurs aux
autres grandes villes européennes, une
demande placée élevée et une réelle régu-
lation de ’offre par les acteurs.

CREER DE LA VALEUR

Cest dans ce contexte que l'activité
Investissements de Nexity a poursuivi sa
stratégie avec un double objectif : celui de

315 millions

d’euros de valeur totale d’investissements

réaliser des investissements créateurs de
valeur immobiliére tout en développant des
synergies avec les autres filiales de Nexity.
Nexity-Reim est la structure d’investisse-
ment en immobilier de Nexity. Elle a pour
missions principales : la constitution de
tours de table d’investisseurs (club-deals)
dans lesquels nous prenons une participa-
tion minoritaire (de 10% a 40 %) et la ges-
tion d’actifs immobiliers (qui peut inclure
des missions d’acquisition et de cession)
pour le compte de tiers dans le cadre de
contrats d’asset management confiés par les
véhicules d’investissement propriétaires
(tours de table ou investisseurs extérieurs).
Nexity détient par ailleurs des participa-
tions dans deux sociétés qui présentent une
offre complémentaire en matiére de véhi-
cule d’investissements : Eurosic, fonciére
cotée (32 %) et Ciloger, gestionnaire de SCPI-
OPCI (45 %).

DEVELOPPER LES SYNERGIES GROUPE
L’activité de Nexity-Reim s’inscrit en par-
faite complémentarité avec les autres
métiers du groupe. Ainsi, dans les diffé-
rentes opérations pour lesquelles nous
intervenons, la promotion peut étre assurée

dans lesquels le Groupe détient des participations

par Nexity-Entreprises, le property manage-
ment par Saggel et la commercialisation
par Keops. L’'investissement est une étape
complémentaire dans la chaine de la créa-
tion de valeur immobiliere, a la fois pour
nos clients, mais également pour le Groupe.

LAURENT DIOT
DIRECTEUR FINANCIER DE NEXITY

ET SI IMMOEILIER DEVENAIT UNE SOURCE DE FINANCEMENT ?

> Pour acquérir des actifs immobiliers, mener leur rénovation,
et leur redéveloppement, Captiva et Nexity-Reim ont créé une
structure commune spécialisée dans la valorisation d’actifs
immobiliers au travers d’opérations d’externalisation en France

et en Belgique.

CAPNEXI, véritable plateforme d’acquisition et de gestion
d’actifs immobiliers, permet a ses clients d’externaliser

et de la flexibilité dans leur exploitation.

Cette valorisation peut étre mise en ceuvre par le biais de la
création de véhicules ad hoc type OPCI, et apporte ainsi des
solutions financieres et fiscales avantageuses au vendeur.

CAPNEXI est un opérateur et un accompagnateur global en

leurs actifs immobiliers en générant de la trésorerie

www.nexity.fr

tant qu’acquéreur, développeur, gestionnaire, et bailleur en
proposant au vendeur flexibilité et adaptabilité.
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REALISER DES INVESTISSEMENTS

OPPORTUNISTES

u 31 décembre 2008, le podle

Investissements détient des par-

ticipations dans un patrimoine

estimé en volume d’investisse-
ment (2 100 %) a plus de 315 millions d’eu-
ros répartis sur cing opérations de bureaux
situées a Paris et en région parisienne. A fin
2008, Nexity a engagé 17 millions d’euros
de fonds propres. Plusieurs immeubles ont
été acquis en co-investissement par Nexity-
Reim. Ainsi, a Alfortville, un immeuble de
bureaux de 16 700 metres carrés, dont la pro-
motion est assurée par Nexity-Entreprises, a
été acquis en état futur d’achévement avec
Lexin Capital pour un montant total de
56 millions d’euros. Sur les anciens terrains
d’Alstom a Saint-Ouen, I'immeuble C1
(18200 m? utiles de bureaux) a été acquis
avec Generali. Il est d’ores et déja pré-loué
a Alstom dans le cadre d’un bail en état
futur d’achevement.

32

Parallelement, le pdle Investissements a
poursuivi au cours de ’'année 2008 le déve-
loppement d’opérations en sale and lease-
back. Ces derniéres consistent a vendre et
relouer partiellement des actifs existants
appartenant a des entreprises. Nexity-Reim
a ainsi, en partenariat avec Captiva, créé
CAPNEXI, le premier OPCI dédié aux opé-
rations de sale and lease-back partiel.
CAPNEXI est détenu a 40 % par Nexity et
géré par Ciloger. Une premiere opération
a été conclue avec l’acquisition, pour
un montant de 99 millions d’euros, d'un
ensemble de trois immeubles de bureaux
détenu par le groupe Bayer a Puteaux
et développant une surface de preés de
20000 metres carrés utiles. La restructura-
tion de cet ensemble sera assurée par
Nexity, Bayer restant locataire de deux
immeubles pour 40 % des surfaces totales.

ZAC des bords de Marne - Alfortville (94)

NEXITY - Rapport annuel 2008



Nos leviers

REALISER des

investissements
opportunistes a création
de valeur dans I'immobilier
non résidentiel

DEVELOPPER /s

synergies Groupe : Nexity-
Entreprises (promotion),

Saggel (gestion |
Keops (commerc

ETRE un acteu
en asset manage
d’immobilier terti
en France

14
©INVESTISSEMENT

ASSET MANAGEMENT

i

nexit)/

Comite de Direction pdle Investissements

Laurent DIOT, Directeur financier du Groupe

Jean SZPYT, Directeur général

Elisabeth GIRARD, Secrétaire général
Carole de MATHAREL, Directeur des acquisitions

www.nexity.fr

Florence HABIB-DELONCLE, Directeur de I'ingénierie

Laurent de COLIGNY, Directeur de I'asset management
opérationnel
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FONDAMENTAUX
DU MARCHE

|
Un marché en mutation

Depuis ces dernieres
années, le marché des
services immobiliers aux
professionnels s’est
complexifié du fait de
laugmentation des normes
et de la réglementation liée
au développement durable.
Ces évolutions font appel
a un savoir-faire et a des
compétences multiples que
seuls les grands groupes
ou leurs filiales spécialisées
peuvent proposer.

|
La gestion en temps réel

Avec la création des OPCI,
le property management doit
mettre en place des équipes
financiéres et comptables
dédiées pour tenir compte
des particularités de gestion
et des obligations de
reporting propres aux OPCI.
L’enjeu : étre capable de faire
remonter I'information
en temps réel pour calculer
la valeur liquidative des parts
d’OPCI.

|
La France résiste mieux

Les transactions d'immobilier
d’entreprise, a la location
ou a la vente, réalisées par les
utilisateurs finaux ont mieux
résisté en France que dans

les grandes agglomérations | LE NOMBRE DE TRANSACTIONS DE REPARTIT]ON DE L'OFFRE NEUVE
européennes. En 2008, PLUS DE 3 000 M2 DEPUIS 7 ANS PAR ANNEE DE LIVRAISON (EN M2)
la demande placée a diminué
de 12 % en France sur un an, 170 21288 888
alors que Londres a subi 160 B 1600 000
une baisse de 30 % et Madrid 150 1400 000
de 48 %. 140 \ 1200 000
130 v 1000 000
120 800 000
10 600 000
100 400 000 -
90 200 000 |

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
2009 2010 201 2012

Offre immédiate M Offre certaine

Offre incertaine probable Offre incertaine improbable
| Source : Keops.

Scénario de surproduction écarté
Source : Keops.
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ANALYSE DU MARCHE

~ « DEPLOYER UNE OFFRE COMPLETE,
DE LA COMMERCIALISATION
A LA GESTION DE PATRIMOINE »

Le pole Services de
Nexity est présent
aussi bien sur le mar-
ché des particuliers
que sur celui des
entreprises. Les fonc-
tions transversales
du pble sont mutua-
lisées et permettent
ainsi d’atteindre la
taille critique néces-
saire pour pouvoir couvrir I’ensemble des
métiers a destination des entreprises et des
institutionnels. Avec Saggel et Keops, le pole
Services est présent a chaque étape de la vie
d’un immeuble en assurant, en amont, une
activité de conseil a I’'achat et, en aval, la ges-
tion de I'actif immobilier.

ACCOMPAGNER LES ENTREPRISES
DANS LEUR IMPLANTATION

Les métiers de la commercialisation et du
conseil en immobilier d’entreprise sont por-
tés par la marque Keops, qui intervient
aupres des utilisateurs et propriétaires qui
souhaitent louer, investir, vendre, évaluer
ou optimiser des actifs immobiliers.
Bureaux, locaux d’activités, entrepots, logis-
tique, commerces, hotels ou encore ter-
rains, Keops opére sur tout type d’actifs
immobiliers avec 19 agences en France.

8,8 millions

de m2 gérés en immobilier
tertiaire en 2008

En 2008, Keops a connu une année com-
merciale similaire a 2007 avec pres de
450000 metres carrés commercialisés,
représentant pres de 600 transactions.
Keops a également contribué au placement
de 430 millions d’euros d’actifs en matiere
d’investissement. En 2008, dans le cadre de
la politique d’acquisition ciblée engagée par
Nexity dans les métiers de services immobi-
liers, la société de conseil Espace Consultant
a rejoint Keops.

GERER AU QUOTIDIEN LES ACTIFS
IMMOBILIERS DES ENTREPRISES
ET DES INVESTISSEURS

Pour répondre aux besoins des entreprises
utilisatrices comme des investisseurs, le
pole Services a déployé avec Saggel une
offre complete de gestion de patrimoine
en immobilier tertiaire. Implanté a Paris
et dans les principales métropoles en
régions, Saggel met en ceuvre des solutions
de property management avec des presta-
tions adaptées aux stratégies court ou long
terme des fonds d’investissements natio-
naux ou internationaux, des OPCI et des
sociétés cotées.

En parallele, les équipes de building mana-
gement sont organisées autour de quatre
métiers tournés vers les utilisateurs et les
investisseurs : le facility management, le

de surfaces

+ 19 % gérées

Hausse du nombre de m2 gérés en
immobilier tertiaire en 2008 grace aux
gains de nouveaux mandats et a
'acquisition de nouveaux portefeuilles

consulting, le pilotage de travaux et de
transferts, et les E-Solutions.

En 2008, les surfaces sous gestion repré-
sentent 8,8 millions de meétres carrés, en
hausse de 19 % grace au gain de nouveaux
mandats et a des acquisitions de porte-
feuilles. Saggel s’est ainsi vu confier début
2008 de nouvelles missions de property
management : la tour T1 a La Défense (plus
de 80000 m?2) pour le compte de CDP
Management/SITQ ; 'immeuble Balthazar
(environ 33 000 m?) propriété de GCI a
Saint-Denis (93); et un portefeuille diversi-
fié pour LFPI (13 hotels, 20 entrepdts, 26
bureaux et activités répartis sur toute la
France). Parallelement, Saggel a remporté la
mission de gestion locative des 28 implan-
tations de Bull en France.

ARNAUD BAZIRE
DIRECTEUR GENERAL DELEGUE
DU POLE SERVICES

450 000 m?

commercialisés en 2008

Comite de Direction Keops et Saggel

Laurent CASTELLANI, Président de Keops

Philippe BRESTEAU, Vice-Président de Keops
Alain BRUNSCHWEILER, Directeur général de Keops
Alain ROY, Directeur général adjoint de Keops

www.nexity.fr

Roger-Marc GAUDIOT, Directeur général délégué de Saggel

et régions de Saggel

Michel CARTIER, Directeur de I'exploitation property
management de Saggel
Francois GUISNEL, Directeur des départements tertiaire
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AUTORISATIONS DE CONSTRUIRE
EN NOMBRE DE LOGEMENTS

540 000

432 000
324 000
216 000
108 000
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« ETRE UNE PASSERELLE
ENTRE LE PUBLIC ET

LE PRIVE »

En France, le loge-
ment et I'urbanisme
constituent des en-
jeux politiques, éco-
nomiques et sociaux
majeurs. Le déficit de
logements, cumulé
aux enjeux du renou-
vellement urbain, c’est-
a-dire la reconquéte
de territoires délaissés ou déshérités, rend
indispensable une mobilisation de I’en-
semble des acteurs de la chaine immobi-
liere. De nombreuses collectivités, parce
qu’elles ne disposent pas d’une ingénierie
suffisante pour traiter des enjeux trés
complexes, ont besoin d’étre associées
plus étroitement avec les opérateurs pri-
vés. C’est la raison pour laquelle nous
avons créé Nexity-Villes & Projets, qui
apporte un savoir-faire d’ensemblier
urbain, passerelle entre le public et le
privé. La fabrique de la ville n’est le mono-
pole de personne, mais nécessite au
contraire ’apport de tous et le « faire
ensemble » est la seule voie possible pour
répondre aux enjeux actuels.

Le « faire ensemble » commence au sein
du Groupe avec ses différents métiers qui
pilotent des programmes aussi divers que
du logement dans toutes ses composantes,
des bureaux, de ’activité, des commerces
et des équipements publics, par consé-
quent un grand nombre d’acteurs. Nous
intervenons en qualité d’ensemblier
urbain sur ces opérations qui mobilisent

www.nexity.fr

des charges foncieres de grande taille et
qui se déroulent sur de longues périodes.
Pour cela, Nexity-Villes & Projets fait
appel aux différentes filiales de promo-
tion de Nexity et apporte un ensemble
d’outils et de compétences au service des
collectivités locales. Nous simplifions le
travail de convergence, essentiel pour un
grand projet, entre des activités de promo-
tion de logements et de bureaux aux
approches trés différentes en termes de
montage.

Le « faire ensemble » se poursuit a I’exté-
rieur du Groupe; ne serait-ce que pour
répondre aux enjeux du développement
durable. L’enjeu de dépollution est au coeur
de nos préoccupations. Mais, au-dela, nous
devons imaginer et concevoir des quartiers
qui verront le jour dans cinq ans ou plus.
Certains projets s’achéveront en 2020, on
doit donc anticiper en permanence.

Dans le contexte de I’année 2008, le role
de Nexity-Villes & Projets est encore plus
indispensable, parce que les collectivités
sont en demande. Elles constatent que la
sortie de nouveaux projets d’ampleur se
heurte a I'incapacité a faire de nombre
d’acteurs. Dans le cas de Nexity, notre soli-
darité, tout comme la capacité a prendre
des positions foncieres, constituent des
avantages indiscutables dans une vision
a moyen terme de I’évolution urbaine.

JEAN-LUC POIDEVIN
DIRECTEUR GENERAL DELEGUE
DU POLE COLLECTIVITES

en portefeuille a fin 2008, dont 61%
en lle-de-France et 39 % en régions

logements commercialisés en 2008 par
Nexity en périmétre ANRU et 500 métres

FONDAMENTAUX
DU MARCHE

Reconquéte urbaine

Liée au phénomeéne de
désindustrialisation,
la problématique des friches
industrielles et de leur
reconversion va s’accentuer.
Ces projets de reconquéte
urbaine requierent
un véritable savoir-faire,
notamment sur la question
de la dépollution et de la
requalification des sites.

|
Partenariat public-privé

L'importance des enjeux de
reconguéte urbaine nécessite
une mobilisation du public
et du privé. Les capacités
financiéres et techniques des
collectivités locales ne sont
pas toujours adaptées a la
complexité des enjeux du
développement urbain, c’est
pourquoi elles recherchent
des partenaires pouvant leur
apporter une expertise et les
compétences d’'un ensemblier
urbain.

|
Un fort potentiel

de développement

Dans le cadre du plan
de relance de I'’économie
francaise, 'Etat a engagé
un vaste programme
de construction de
100 000 logements et
accordé 200 millions d’euros
de crédits supplémentaires
a '’ANRU pour accélérer la
rénovation urbaine. Pour
s’assurer que ce programme
sera bien réalisé en deux ans,
I'Etat va mobiliser ses terrains
publics.
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CLIENTS COLLECTIVITES / NEXITY-VILLES & PROJETS

SYNTHESE 2008

UNE ACTIVITE EN AMONT
PARFAITEMENT COMPLEMENTAIRE

a
fin 2008, le portefeuille de

Nexity-Villes & Projets repré-

sente 890 000 metres carrés,

dont 540 000 metres carrés en
Tle-de-France qui se répartissent en opéra-
tions de logement pour 55 % du total, en
bureaux et activités pour 35 %, et en sur-
faces commerciales pour 10 %.
En fle-de-France, Nexity-Villes & Projets a
signé un contrat de maitrise d’ouvrage délé-
guée avec Goldman Sachs, propriétaire
d’un important patrimoine a Charenton-le-
Pont (94), pour étudier la faisabilité d'un
projet urbain avec la ville. A Ermont-

38

Eaubonne (95), le dossier de réalisation de
la ZAC et la modification du Plan Local
d’Urbanisme dans deux communes ont pu
étre concrétisés ; le projet va donc pouvoir
se déployer.

En région, Nexity-Villes & Projets a acquis
en juillet 2008 les 90 hectares de Renault
Trucks a Saint-Priest (69) sur lesquels sera
réalisé un projet de 230 000 meétres carrés.

Enfin, dans le cadre de la réflexion sur le
projet du Grand Paris, Nexity-Villes &
Projets a piloté I'intervention de Nexity au
sein de I'équipe Castro-Denisoff-Casti.

B

Vue aérienne de la ZAC Seguin Rives de Seine - Boulogne-Billancourt (92)

N

“Himie =
SlmInm

T

R NF B B

C3 - Saint-Ouen (93)

88 millions

d’euros de chiffre d’affaires généré
pour le pole Logement

124 miillions

d’euros de chiffre d’affaires généré
pour le pble Tertiaire en 2008

Le Nouveau Monde - Saint-Priest (69)

Le Tripode - ile de Nantes (44)
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Nos leviers

PERMETTRE iz mise en aménageurs et des filiales

ceuvre de grands projets au de promotion Nexity
profit des villes, de leurs
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Comité de Dikec:tion 0Ole Collectivités

Jean-Luc POIDEVIN, Président Bénédicte CROZON, Directeur général adjoint
de Nexity-Villes & Projets de Nexity-Villes & Projets

Vincent HEUZE, Directeur général Carine ROBERT, Directeur du développement
de Nexity-Villes & Projets de Nexity-Villes & Projets

www.nexity.fr



NEXITY ET LES
CAISSES D’EPARGNE

UN PARTENARIAT ET DES SYNERGIES

DES SYNERGIES QUI FONT LEURS PREUVES

Quelques exemples :

En Provence

> En juin, lors du premier week-end de commercialisation du programme
de Nexity-George V Provence a La Ciotat (13), la Caisse d’Epargne de
Provence-Alpes-Corse a proposé spécialement des taux tres préférentiels :
de 4,48 % sur 15 ans a 4,70 % sur 25 ans. Les conseillers commerciaux de
toutes les agences Caisse d’Epargne de la région ont été associés en amont;
les clients de la Caisse potentiellement intéressés ont recu des informations
et ’agence Caisse d’Epargne de La Ciotat s’est habillée exceptionnellement
aux couleurs du lancement commercial. Résultat concret, apres les deux
jours de vente, 70 % des logements avaient d’ores et déja été réservés.

I> La Caisse d’Epargne Provence-Alpes-Corse a décidé de confier a
Nexity-George V Provence une délégation de maitrise d’ouvrage pour la
construction d'un nouvel immeuble de bureaux a Aix-en-Provence (13).

Cet immeuble, d'une surface de 2 700 m?, devrait étre occupé par la Caisse.

En Languedoc-Roussillon

> En février 2009, a Perpignan, lors du lancement de I"opération Hora Nova,
réalisée en copromotion par Nexity-George V Languedoc Roussillon et
Fondeville (acteur régional de référence), la Caisse d’Epargne de Languedoc
Roussillon s’est fortement mobilisée. Elle a déployé en amont des PLV
(publicité sur le lieu de vente) dans les neuf agences Caisse d’Epargne

de Perpignan, a délégué sur place un prescripteur crédit et a intégré ce
programme dans les offres d’immobilier patrimonial présentées par sa filiale
Cofinance. Ce premier week-end s’est clos sur un beau succes avec plus de
60 % de I’offre commercialisée : sur les 76 appartements proposés a la vente,
46 ont été réservés en deux jours dont 15 par I'intermédiaire de Cofinance.

Caisse d’Epargne Alsace///Caisse d’Epargne Aquitaine Poitou-Charentes///Caisse d’Epargne d'Auvergne
et du Limousin///Caisse d’Epargne Bourgogne Franche-Comté///Caisse d’Epargne Bretagne-Pays
de Loire///Caisse d’Epargne Cbdte d'Azur///Caisse d’Epargne ile-de-France///Caisse d’Epargne
Languedoc-Roussillon///Caisse d’Epargne Loire-Centre///Caisse d’Epargne Loire Dréme Ardéche///Caisse
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d’Epargne Lorraine Champagne-Ardenne///Caisse d’Epargne Midi-Pyrénées///Caisse d’Epargne Nord
France Europe///Caisse d’Epargne de Normandie///Caisse d’Epargne Picardie///Caisse d’Epargne
Provence-Alpes-Corse-Réunion///Caisse d’Epargne Rhone-Alpes///Caisse Nationale des Caisses
d’Epargne///Crédit Foncier de France

www.nexity.fr




L’ACTION NEXITY

ACTIONNAIRES

PRINCIPAUX ELEMENTS D’ANALYSE

CHIFFRE D’AFFAIRES CONSOLIDE EVOLUTION DU COURS DE L’ACTION NEXITY
(EN %) (EN EUROS)

50

31/12/2008

MAI SEPT.

| TABLEAU DE BORD DE L’ACTIONNAIRE

2006 2007 2008
NOMBRE DE TITRES AU 31 DECEMBRE 32 338 567 52 562 213 52 981543
COURS LE PLUS HAUT (€£) 59,50 70,00 31,09
COURS LE PLUS BAS (€) 3915 31,04 5,36
COURS AU 31 DECEMBRE (€) 54,90 31,30 1,10
DIVIDENDE PAR ACTION (€) 1,90 2,00 1,50*
RESULTAT PAR ACTION (€) 529 5,00 0,47
CAPITALISATION AU 31 DECEMBRE (M€) 1775 1645 588

* Proposé a I'Assemblée générale du 13 mai 2009.

LES PARTICIPATIONS DE NEXITY

I> Nexity détient une participation financiére de 31,7 % dans Eurosic, fonciére cotée, conforme au régime SIIC 4. Evalué & plus
de 1,4 milliard d’euros, son patrimoine est essentiellement composé d’actifs tertiaires de bureaux, localisé a Paris et en région
parisienne, dont notamment le siege social de la CNCE « Avant Seine » dans le 13¢ arrondissement. Ce portefeuille comprend
également deux parcs tertiaires, ainsi que des actifs de diversification a hauts rendements, dans le secteur des loisirs et de la
logistique. Parmi les principaux projets en développement, on peut citer la réhabilitation de la Tour Quai 33 a la Défense,

la reconstruction du 52 avenue Hoche a Paris et 'immeuble Jazz (B2) sur la ZAC du Trapéze a Boulogne-Billancourt.

Le Groupe a par ailleurs cédé a la Caisse Nationale des Caisses d’Epargne sa participation de 23,40 % dans le Crédit Foncier de
France en février 2009.
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(EN MILLIONS D’EUROS)

RESULTAT

CHIFFRE D’AFFAIRES
RESULTAT OPERATIONNEL
MARGE OPERATIONNELLE

RESULTAT NET

RESULTAT NET COURANT
PART DU GROUPE M@

RESULTAT NET PUBLIE
PART DU GROUPE

BILAN SIMPLIFIE

ACTIF

ACTIFS NON COURANTS

ACTIF FINANCIER COURANT (CFF)
BFR

PASSIF

CAPITAUX PROPRES
PROVISIONS

ENDETTEMENT NET

RATIO D’ENDETTEMENT NET

RESULTAT PAR ACTION

NOMBRE DE TITRES MOYEN
EN CIRCULATION

RESULTAT NET COURANT
PAR ACTION M@

RESULTAT NET PUBLIE
PAR ACTION

(1) 2007 : hors dépréciation Eurosic.

(2) 2008 : hors dépréciation Eurosic et déconsolidation Crédit Foncier de France.

2006

1855
266
14,3 %

173
170

170

513

421

609
S
266
44 %

32172 480

5,29 €

529 €

2007

2 395
330
13,8 %

226

212

219

687

2109
135
561
27 %

42 353 817
534 €

5,00 €

2008

2 683
246
9,2 %

29
177

25

1546
540
633

2024
132
563
28 %

52 691 557

3,35 €

0,47 €

www.nexity.fr
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. QUI FAIT QUOI ?

GOUVERNANCE

ACTIONNAIRES

GOUVERNANCE : QUI FAIT QUOI?

—

ORGANISATION
DE LA GOUVERNANCE

Les comités sont chargés d’étudier les questions que le Conseil
d’administration ou son Président soumettent a leur examen,

de préparer les travaux relatifs a ces questions et de rapporter leurs
conclusions sous forme de comptes-rendus, de propositions,
d’'informations ou de recommandations. Le réle des comités est
strictement consultatif. Le Conseil d’administration apprécie
souverainement les suites gu’il entend donner aux conclusions
présentées par les comités, chaque administrateur reste libre de
voter comme il I'entend.

Le Comité d’audit et des comptes a notamment pour mission
d’assister le Conseil d’'administration et de lui présenter toutes
observations dans les domaines de la politique comptable et de
'arrété des comptes semestriels et annuels sociaux et consolidés,
du reporting et du contrdle interne, du contrdle externe, de la
communication financiére ainsi que dans le domaine de la gestion
des risques.

Le Comité des rémunérations et des nominations a pour mission
d’étudier et de faire des propositions pour la rémunération des
mandataires sociaux, le montant global et la répartition des jetons
de présence des administrateurs, ainsi que pour l'attribution des
options de souscriptions ou d’achat d’actions.

Par ailleurs, le groupe Nexity a adhéré aux recommandations
AFEP/MEDEF qu’il suit plus que largement et dont le détail est
fourni dans le Rapport financier (Note 1.7.2 du rapport de gestion
sur les comptes sociaux).

Le Comité des investissements a pour mission de se prononcer
sur les acquisitions et cessions de participations et d’actifs d’'un
montant significatif susceptibles de modifier la structure du bilan
de la Société, et, notamment toutes celles dont le montant est
supérieur ou égal a 50 millions d’euros.

e

CONSEIL D’ADMINISTRATION

> Alain Dinin
Président-directeur général

—

COMITE D’AUDIT
ET DES COMPTES

> Pascal Oddo
Président

> Alain Lemaire
Co-Président

> Miguel Sieler

COMITE DES INVESTISSEMENTS

> Alain Dinin
Président

> Guy Cotret
Vice-Président

> Anne-Marie de Chalambert
> Hervé Denize

> Charles-Henri Filippi

> Alain Lacroix

> Xavier Larnaudie-Eiffel

COMITE DES REMUNERATIONS
ET DES NOMINATIONS

> Miguel Sieler
Président

> Anne-Marie de Chalambert
> Guy Cotret

> Alain Lacroix
I> Xavier Larnaudie-Eiffel

Représentant la Caisse des Dépobts et Consignations

> Hervé Denize
Directeur général délégué

> Bernard Comolet
Vice-Président

> Alain Lemaire
> Pascal Oddo
> Miguel Sieler

Représentants des salariés

> Martine Carette

> Stanislas Augem

I> Anne-Marie de Chalambert > Ida Dael
> Guy Cotret
Représentant la Caisse Nationale des Caisses d’Epargne Censeur

et de Prévoyance

> Charles-Henri Filippi
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—

COMITE EXECUTIF

Le Comité exécutif se réunit
tous les 15 jours. Il est composé
des différents dirigeants des
podles et services centraux du
Groupe. Il étudie tous les sujets
de transversalité et de
complémentarité des métiers.
Il élabore et adapte les
stratégies du Groupe en
fonction de I'évolution

des marchés. Il coordonne

et pilote les organisations,

les ressources humaines et la
communication. Une fois par
mois, il s’élargit pour passer

en revue tous les métiers.

—

Alain DININ
Président-directeur
général

| V]

Hervé DENIZE
Directeur général
délégué

COMITE EXECUTIF ELARGI

-

Guillaume IDIER

Directeur de la

communication

Frédéric AUGIER
Directeur général
adjoint du poéle
Distribution

Alexis PERRET
Directeur général
adjoint du pole
Tertiaire

Hervé BUFFARD
Directeur des
synergies internes

Jean-Philippe RUGGIERI
Directeur général

adjoint du pole
Logement

Arnaud BAZIRE
Directeur général
délégué du podle
Services

Laurent DIOT
Directeur financier

Catherine
STEPHANOFF

Secrétaire générale

7 | A

Martine CARETTE
Directeur des

ressources humaines

Anne LALOU
Directeur général
délégué du pdle
Distribution

‘,
Daniel VALOATTO
Directeur général
délégué du pdle
Tertiaire

Bruno CORINTI
Directeur général
délégué du pole
Logement

\

Jean-Luc POIDEVIN

Directeur général
délégué du pole
Collectivités

Guy COTRET
Directeur général
délégué en charge
des synergies

Philippe CALMON
Secrétaire général
du pdle Services

Frangois-Xavier
SCHWEITZER

Directeur de

I’habitat social

Christine DEMESSE
Directeur des
relations
institutionnelles

Hervé TAHON
Directeur des
systemes
d’information

www.nexity.fr
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NEXITY MIEUX COMPRIS PAR LES MARCHES

ACTIONNAIRES

REVUE DE PRESSE

|

> Notre conseil : acheter

Le promoteur immobilier a révisé a la baisse ses prévisions de
résultats pour I'exercice 2008 dans des proportions drastiques.
Les nouvelles vont rester mauvaises a moyen terme, mais la
valorisation est réellement ridicule.

Le Journal des Finances - 11/10/2008

|

> Renforcer

L’accumulation de mauvaises nouvelles en provenance des
bangues et du marché immobilier ont fait plonger la valeur a des
cours inconnus jusque-la. Nous considérons malgré tout que
Nexity reste le titre le plus solide du secteur.

Mieux vivre votre argent - 01/11/2008

|

> Nexity retrouve quelques couleurs

La cession de sa participation dans Crédit Foncier a rassuré les
investisseurs.

Il était temps. Apres le point bas historique atteint le 29 octobre
dernier a 5,61 euros, le titre Nexity a retrouvé quelques couleurs
hier, terminant sur un gain de 10,69 %, a 10,09 euros.

La Tribune - 16/12/2008

|

> Nexity : un ballon d’oxygéne bienvenu

Nexity devrait tenir ses objectifs 2008 de marge et de résultat
opérationnel. Le résultat net, lui, devrait étre affecté par une
dépréciation de la participation dans la fonciere Eurosic.
Notre conseil : Achetez. [NXCI]

Objectif de cours : 15 €

Le Revenu -19/12/2008

|

> Notre conseil : achat

Le promoteur devrait céder sa participation de 23,4 % dans le
Crédit Foncier aux Caisses d’Epargne, maison mere des deux
sociétés.

Le Journal des Finances - 20/12/2008

|

> La Bourse applaudit les résultats de Nexity

Ces résultats, qui étaient attendus avec pessimisme par la
plupart des observateurs, comportent d’autres surprises :

la marge d’exploitation que I'on estimait un peu en dessous de 9 %
est finalement ressortie a 9,2 %. De plus, 'endettement net de
Nexity, estimé a 562,5 millions d’euros fin 2008, avant cession du
Crédit Foncier, se révéle nettement inférieur aux estimations des
experts. Au vu de ces différents éléments, Alain Dinin, PDG de
Nexity, considére que les résultats 2008 de I'entreprise « font
apparaitre une bonne résistance a un environnement dégradé ».

Le Figaro.fr - 25/02/2009

|

> Nexity : vif rebond aprés les comptes

Le Conseil d’administration a décidé de proposer a 'Assemblée
générale du 13 mai 2009 un dividende de 1,5 euro par action
au titre de I'exercice 2008. Le dividende sera mis en paiement
le 20 mai 2009.

Boursier.com - 25/02/2009

|

> La résistance de Nexity a la crise fait bondir son cours

de Bourse

L’action du promoteur a connu hier la plus forte hausse du SRD
en bondissant de 13 %. Désendetté, Nexity envisage des
acquisitions et va nouer des partenariats pour construire,

dés juin, des logements industrialisés.

Une fois n‘est pas coutume, dans un contexte de crise
immobiliére, 'annonce par un promoteur de ses résultats annuels
a suscité un engouement boursier. Le cours de I'action de Nexity
a connu hier la plus forte hausse du SRD en bondissant de 13 %,
a 13,30 euros. Le marché a salué ainsi la bonne résistance des
performances opérationnelles 2008 du groupe d’Alain Dinin,

sa marge opérationnelle étant ressortie a 9,2 %, soit plus que les
prévisions de nombre d’analystes.

Les Echos - 26/02/2009
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OU TROUVER
L INFORMATION
SUR NEXITY ?

‘
SUR LE SITE INTERNET
www.nexity.fr

> Le site Internet présente

la société Nexity pour
'ensemble de ses métiers,
de ses clientéles, de son
actualité, de ses indicateurs
clés et de son organisation.
La rubrique Finance

et I'espace actionnaires
permettent de consulter ou
de télécharger 'ensemble des
informations financiéres sur :

» Cours de l'action

« Géographie du capital

« Gouvernance d’entreprise

« Informations réglementées

« Communiqués financiers

* Présentations faites aux
analystes

» Rapports financiers

- Agenda

« Assemblée générale

Pour toute demande,

la rubrique Contact permet

de connaitre les coordonnées

des différentes sociétés de

Nexity.

Si vous souhaitez des

informations, vous pouvez

adresser un e-mail a :

« directiondelacommunication
@nexity.fr

¢ investorrelations@nexity.fr

—
DANS LES EDITIONS
FINANCIERES

> Le rapport annuel, le rapport

développement durable, le
rapport financier, le document
de référence et la brochure
Nexity sont mis a la disposition
des personnes intéressées sur
simple demande.

Conception/réalisation : 2% EuroRsCG C&O

AGENDA
2009

> 12 mai
Communication de
'activité et du chiffre
d’affaires du 1er trimestre
2009

> 13 mai
Assemblée générale

> 20 mai
Mise en paiement
du dividende

> 30 juillet
Communication de
I'activité commerciale
et des résultats du

ler semestre 2009

> 28 octobre
Communication de
I'activité et du chiffre
d’affaires des neuf
premiers mois de 2009
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