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PERSONNES RESPONSABLES DU DOCUMENT DE REFERENCE

Responsable des informations

11 RESPONSABLE DES INFORMATIONS

Monsieur Alain Dinin, Président-Directeur dénéral de Nexity (ci-aprés la « Société »).

1.2 ATTESTATION DU RESPONSABLE

J'atteste, aprés avoir pris toute mesure raisonnable a cet effet, que les informations contenues dans le présent
document de référence sont, 3 ma connaissance, conformes a la réalité et ne comportent pas d'omission de
nature a en altérer la portée.

J'atteste, a ma connaissance, que les comptes sont établis conformément aux normes comptables applicables
et donnent une image fidéle du patrimoine, de la situation financiére et du résultat de la Société et de
'ensemble des entreprises comprises dans la consolidation, et que le Rapport de gestion dont les différentes
rubriques sont mentionnées en pages 375 a 378 du présent document de référence présente un tableau fidéle
de l'évolution des affaires, des résultats et de la situation financiére de la Société et de l'ensemble des
entreprises comprises dans la consolidation ainsi qu’une description des principaux risques et incertitudes
auxquels elles sont confrontées.

J'ai obtenu des contréleurs légaux des comptes une lettre de fin de travaux, dans laquelle ils indiquent avoir
procédé a la vérification des informations portant sur la situation financiére et les comptes données dans le
présent document de référence ainsi qu'a la lecture d'ensemble du document.

Les états financiers consolidés relatifs a l'exercice clos le 31 décembre 2015 présentés dans le présent
document de référence ont fait l'objet d’'un rapport des controleurs lédaux figurant aux pages 313 et 314 du
présent document de référence.

Les états financiers consolidés relatifs a U'exercice clos le 31 décembre 2014, incorporés par référence, et
présentés dans le document de référence 2014 (déposé le 8 avril 2015 sous le numéro D.15-0297) ont fait
l'objet d’un rapport des contrdleurs légaux, figurant aux pages 334 et 335 dudit document. Ce rapport contient
deux observations sur (i) les incidences de la premiére application de la norme IFRS 11 et (ii) le changement de
présentation au sein du compte de résultat consolidé de la quote-part de résultat net des entreprises
comptabilisées par mise en équivalence ainsi que le reclassement au sein du tableau de flux de trésorerie des
dividendes distribués par les entreprises mises en équivalence.

Les états financiers consolidés relatifs a U'exercice clos le 31 décembre 2013, incorporés par référence, et
présentés dans le document de référence 2013 (déposé le 8 avril 2014 sous le numéro D.14-0304) ont fait
l'objet d’un rapport des contréleurs légaux, figurant aux pages 327 et 328 dudit document.

Paris, le 12 avril 2016
Alain Dinin

Président-Directeur général
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2.1

2.2

Commissaires aux comptes titulaires

COMMISSAIRES AUX COMPTES TITULAIRES

KPMG Audit IS SAS

Tour Egho

2, avenue Gambetta

CS 60055

92066 Paris La Défense Cedex

Société représentée par Monsieur Philippe Mathis.

Nommeée par 'Assemblée générale mixte en date du 20 mai 2014 (premiére nomination — succédant a KPMG
SA, initialement nommeée le 30 avril 2008), pour une durée expirant a l'issue de I’Assemblée générale ordinaire
statuant sur les comptes de l'exercice clos le 31 décembre 2019.

Mazars

61, rue Henri Regnault
Tour Exaltis
92075 Paris La Défense Cedex

Société représentée par Monsieur Olivier Thireau et Monsieur Michel Barbet-Massin.

Nommeée par 'Assemblée générale mixte en date du 20 mai 2014 (renouvellement - premiére nomination le 30
avril 2008), pour une durée expirant a l'issue de 'Assemblée générale ordinaire statuant sur les comptes de
l'exercice clos le 31 décembre 2019.

COMMISSAIRES AUX COMPTES SUPPLEANTS

KPMG Audit ID SAS

Tour Egho

2, avenue Gambetta

CS 60055

92066 Paris La Défense Cedex

Nommé par I'Assemblée générale mixte en date du 20 mai 2014 (premiére nomination), pour une durée
expirant a lissue de I’Assemblée générale ordinaire statuant sur les comptes de 'exercice clos le 31 décembre
2019.

Monsieur Franck Boyer

61, rue Henri Regnault
Tour Exaltis
92075 Paris La Défense Cedex

Nommeé par [’Assemblée générale mixte en date du 20 mai 2014 (renouvellement - premiére nomination le 30
avril 2008), pour une durée expirant a l'issue de '’Assemblée générale ordinaire statuant sur les comptes de
l'exercice clos le 31 décembre 2019.

Le montant des honoraires versés par le Groupe aux Commissaires aux comptes est détaillé a la note 36 des
états financiers consolidés du Groupe présentés en annexe 1.
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INFORMATIONS FINANCIERES SELECTIONNEES

Résumé des principales activités de Nexity

Nexity SA et ses filiales (ci-aprés « Nexity » ou « le Groupe ») constituent un groupe immobilier intégré, qui allie
'ensemble des compétences et expertises immobiliéres a destination des particuliers, des entreprises et des
investisseurs, ainsi que des collectivités locales. Couvrant U'ensemble des métiers de la promotion et des
services immobiliers, Nexity est 'un des principaux acteurs de l'immabilier en France et propose a ses différents
clients une gamme unique de conseils et d’expertises, produits, services ou solutions pour les accompagner tout
au long de leur vie immobiliére.

Le Groupe ordanise ses différentes activités dans six grandes lignes de métiers, couvrant ses trois grandes
familles de clients :

e pour les particuliers : immobilier résidentiel, services immabiliers aux particuliers, réseaux de franchises ;

e pour les entreprises : immobilier d’entreprise et services immabiliers aux entreprises ; et
e pour les collectivités locales : ensemblier urbain.

Le Groupe est implanté sur l'ensemble du territoire national, et est également présent dans certains pays
d’Europe.

En matiére de présentation de l'information financiére, les différentes activités du Groupe sont regroupées dans
quatre péles, qui présentent des caractéristiques économiques cohérentes (nature de 'activité, suivi de l'activité
commerciale, cycle de production, capitaux engageés...) de facon a permettre une analyse pertinente et le suivi de
information financiére :

e le pOle Immobilier résidentiel, comprenant les activités de promotion de logements neufs (y compris les
activités d’Iselection et de PERL) et de lotissement de terrains & batir ;

e le pole Immobilier d’entreprise, correspondant aux activités de promotion (neuf ou réhabilitation)
d’immeubles de bureaux, d'immeubles de drande hauteur (IGH), de parcs d’activités, de plates-formes
logistiques, de commerces et d’hétels ;

e |e pdle Services et Réseaux, comprenant les services pour les clients particuliers (administration de biens,
destion de résidences étudiantes) et pour les entreprises ou les investisseurs (gestion, conseil et transaction
immobiliére), ainsi que la gestion, 'animation et le développement de réseaux de franchises immabiliéres ;
et

e e pole des Autres activités qui regroupe notamment l'activité de régénération urbaine (Villes & Projets), les
activités d’investissements, les activités innovantes en incubation, les principaux projets digitaux, la holding
et les participations financiéres.

Eléments clefs concernant U'activité commerciale et les résultats 2015

Activité commerciale

e Immobilier résidentiel : 14.235 réservations nettes de logements et de terrains a batir (11.741 logements
neufs en France, +13 %) et 2.493 millions d’euros de chiffre d’affaires réservé TTC (+19 %) ;

e Immobilier d’entreprise : prises de commandes de 403 millions d’euros (objectif initial d’au moins 200
millions d’euros) ;

e  Services immaobiliers aux particuliers : poursuite de 'lamélioration du niveau de marde de 'administration
de biens (8,5 % en 2015 contre 7,6 % en 2014 et 4,1 % en 2013) ; et

e Backlog a fin décembre 2015 : 3,3 milliards d’euros, stable par rapport @ 2014 (16 mois d’activité de
promotion).
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Performances financiéres®

e  (Chiffre d’affaires consolidé de 3,06 milliards d’euros soit +16,2 % sur un an (objectif initial d’environ 2,75
milliards d’euros) ;

e  Résultat opérationnel courant de 220 millions d’euros (objectif initial de 200 millions d’euros). Taux de
marde en légére progression (7,2 % contre 7,0 % en 2014) ;

e  Résultat net part du groupe a 123,5 millions d’euros, soit x3,5 par rapport a 2014 ; et
e Endettement net de 102 millions d’euros au 31 décembre 2015 (167 millions d’euros a fin 2014).

Etats financiers résumés

Les états financiers consolidés de Nexity sont établis conformément aux normes IFRS (International Financial
Reporting Standards) et aux interprétations de UIFRS IC (IFRS Interpretations Committee) telles qu’adoptées dans
['Union européenne.

la norme IFRS 11 « Partenariats » d’application obligatoire depuis le 1% janvier 2014 entraine la
comptabilisation des co-entreprises par mise en équivalence (alors qu’elles étaient antérieurement consolidées
par intégration proportionnelle). Pour Nexity, les co-entreprises sont principalement des opérations de
copromotion en Immobilier résidentiel et en Immabilier d’entreprise. Pour son reporting opérationnel qui sert de
base au pilotage du Groupe, Nexity continue d’intédrer les co-entreprises selon le mode proportionnel, car il
considére que cette présentation traduit mieux la mesure de sa performance et de ses risques en termes de
chiffre d’affaires, de résultat opérationnel, de besoin en fonds de roulement, ou d’endettement. L'information
sectorielle présentée dans le présent document de référence refléte le reporting opérationnel.

Les indicateurs et les données financiéres présentés dans ce document sont issus du reporting opérationnel
(avec la présentation des co-entreprises en intégration proportionnelle).

Les tableaux ci-aprés résument les comptes consolidés du Groupe avec les co-entreprises présentées en
intégration proportionnelle en millions d’euros pour les exercices clos les 31 decembre 2013, 2014 et 2015. Ces
principales données comptables et financiéres doivent étre lues en relation avec le chapitre 9 « Examen de la
situation financiére et du résultat ».

Les comptes consolidés pour les exercices 2013, 2014 et 2015 figurent au chapitre 20 « Informations
financiéres concernant le patrimoine, la situation financiére et les résultats ».

Compte de résultat consolidé résumé (reporting opérationnel)

(en millions d'euros) 2015 2014 2013
Chiffre d'affaires 3.057,1 2.631,9 2.737,2
Résultat opérationnel courant 220,1 183,7 192,4
Résultat net avant perte de valeur des goodwills 123,5 85,7 100,1
Résultat net (part des actionnaires de la société-mére) 123,5 35,7 100,1

1 Les indicateurs et les données financiéres sont issus du reporting opérationnel, avec la présentation des co-entreprises en intédration proportionnelle.
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Bilan consolidé résumé (reporting opérationnel)

ACTIF

(en millions d'euros) 2015 2014 2013
Actifs non courants 1.319,8 1.280,9 1.039,0
Actifs courants 3.810,3 3.516,6 3.147,9
Total de l'actif 5.130,1 4.797,5 4.186,9
PASSIF

(en millions d'euros) 2015 2014 2013
Capitaux propres part des actionnaires de la société-mére 1.579,1 1.558,7 1.612,1
Participations ne donnant pas le contrdle 2,3 20,1 20,7
Capitaux propres de l'ensemble 1.581,4 1.578,8 1.632,8
Passifs non courants 700,1 689,9 253,1
Passifs courants 2.848,6 2.528,8 2.301,0
Total du passif 5.130,1 4.797,5 4.186,9
Tableau des flux de trésorerie consolidés (reporting opérationnel)

(en millions d'euros) 2015 2014 2013
Capacité d'autofinancement aprés codt du financement et imp6ts 148,9 116,9 133,2
Variation du BFR et des imp0ts différés 91,2 (79,1) (73,5)
Flux de trésorerie liés aux activités opérationnelles 240,1 37,8 59,7
Flux de trésorerie liés aux activités d'investissement (19,3) (224,9) (25,6)
Flux de trésorerie liés aux activités de financement (67,3) 252,2 60,8
Variations de trésorerie de période 153,5 65,1 94,8
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FACTEURS DE RISQUES
Risques liés au marché de l'immobilier

41

Nexity exerce ses activités dans un environnement cyclique, qui connait des évolutions rapides et fait naftre pour
le Groupe de nombreux risques dont certains échappent a sa maitrise. Une grande partie de 'activité de Nexity
s'effectue, d’autre part, sur les marchés de l'immobilier francais, sous forme d’activités fortement réglementées,
et qui sont en permanence sujettes a des risques d’évolution de la réglementation. Les risques et incertitudes
présentés ci-dessous ne sont pas les seuls auxquels Nexity doit faire face. D’autres risques et incertitudes dont
Nexity n’a pas actuellement connaissance ou qu’il tient pour négligeables pourraient édalement avoir une
incidence négative sur son activité et ses résultats. Tous ces risques, connus ou inconnus, pourraient entrainer
des écarts significatifs par rapport aux données prospectives déposées par le Groupe auprés de 'Autorité des
marchés financiers (AMF).

RISQUES LIES AU MARCHE DE L'IMMOBILIER

Le marché de l'immobilier est cyclique et affecté par le contexte économique

Nexity opére dans des marchés de 'immobilier (résidentiel et entreprise), par nature cyclique et dont l'évolution
est liée a la conjoncture économique, aux taux d’intérét et & d’autres facteurs, notamment réglementaires. Les
dgraphiques ci-dessous mettent en évidence la cyclicité des marchés de Nexity, qui ont évolué favorablement en
2015.

Nombre de réservations de logements en France

en milliers de logements
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Source : données actualisées le 23 février 2016 par le Commissariat Général au Développement Durable

Aprés trois années sous la barre des 90.000 réservations nettes, le marché frangais de l'immobilier résidentiel
neuf a connu un net rebond en 2015 avec 102.500 réservations selon le Commissariat Général au
Développement Durable, affichant ainsi une forte progression de 18 % par rapport a 2014, niveau similaire a la
moyenne du marché sur ces dix derniéres années (102.500 réservations).
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Risques liés au marché de l'immobilier

Investissement en immobilier d'entreprise en France
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Le marché francais de linvestissement en immobilier d’entreprise présente une cyclicité prononcée.
Généralement, chaque phase d’expansion s’accompagne d’une hausse des loyers et des valeurs vénales ainsi
gue d’une diminution des stocks excédentaires, le phénomeéne inverse est observé en phase de récession. En
2014 et 2015, le marché de linvestissement a été trés dynamique, avoisinant les plus hauts niveaux
historiques, dans un environnement porteur de taux d’intérét trés bas, en raison de la politique monétaire
toujours trés favorable de la BCE.

Ces évolutions générales de marché ont un impact sur 'activité commerciale du Groupe, sans pour autant que
ses performances commerciales soient exactement corrélées a celles du marché. La traduction dans les résultats
financiers du Groupe de ces variations d’activité commerciale, a la hausse comme a la baisse, ne s’effectue
gu’avec un certain décalade, compte tenu des délais le plus souvent nécessaires entre 'entrée d’'une opération
en carnet de commandes et le lancement des travaux correspondants et en raison de la comptabilisation des
revenus et de la marge des activités de promotion a l'lavancement.

Les activités et les résultats du Groupe pourraient étre impactés par une évolution défavorable des marchés
immobiliers sur lesquels celui-ci opére, induite par le contexte économique général (caractérisé, en France,
depuis 'année 2008, par une alternance de périodes de faible croissance, de stagnation et de récession et par un
recul du pouvoir d’achat par ménagel, préjudiciable a la demande des biens et services fournis par Nexity), et
notamment par les facteurs suivants :

e la demande de logements neufs pourrait se contracter et les délais de commercialisation des logements
s’allonger, ce qui aurait un impact nédatif sur le volume d’activité et les résultats du Groupe et se traduirait
par un accroissement de son besoin en fonds de roulement ; en outre, il pourrait s’avérer plus difficile pour
le Groupe de trouver des nouveaux projets susceptibles de satisfaire ses critéres de rendement et ses autres
critéres d’investissement ;

e le marché de U'immobilier d’entreprise, historiguement sensible aux variations des conditions économiques,
pourrait enredistrer une diminution des prises a bail et des investissements en immabilier tertiaire neuf en
raison de lanticipation d'une croissance économique faible ou d’'une récession (peu propice a
l'accroissement de la demande placée et donc susceptible d’accroitre la pression sur les loyers de marché)
ou encore en raison de conditions de financement plus difficiles et plus généralement une baisse de la
valorisation des actifs immobiliers en cas de baisse des taux d’intérét ;

e |e délai de développement d’opérations de régénération urbaine sur lesquelles le Groupe est endagé
pourrait étre supérieur a celui initialement estimé en raison, entre autres, de modifications réglementaires
ou administratives, d’échéances politiques, de la dédgradation du contexte économique général, ce qui
pourrait retarder le lancement des opérations de promotion y afférentes, augmenter le délai d’écoulement
de celles-ci et accroitre, le cas échéant, le colt de portage des fonciers concernés ;

1 Evolution cumulée de -2,5 % de 2008 3 2014 (source : INSEE).
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e ['impact indirect d’une baisse du niveau d’investissement ou d’une réduction du nombre de transactions
dans le marché de l'ancien pourrait influencer de fagon négative l'activité du pdle Services et Réseaux ; et

e la rentabilité finale attendue des opérations d’investissement d’immobilier tertiaire dans lesquelles le
Groupe a pris une participation pourrait ne pas étre conforme aux hypothéses retenues du fait de ['évolution
des marchés immobiliers.

A la date du présent document de référence, Nexity n’est pas en mesure de savoir si les conditions de marché a
court terme seront conformes aux hypothéses générales qu’il a retenues pour 2016, présentées au paragraphe
13.1 « Informations prévisionnelles », et, plus généralement, si l'impact a moyen terme des facteurs
mentionnés ci-dessus sur son activité et ses résultats sera important (voir paragraphe 9.4 « Incertitudes liées a
['environnement économique »).

Les paragraphes qui suivent décrivent de maniére plus précise l'impact potentiel des principaux facteurs de
marché sur U'activité et les résultats de Nexity.

Les conditions économiques pourraient impacter de facon significative les résultats du Groupe

Le marché de U'immobilier est fortement influencé par un certain nombre de facteurs macroéconomiques qui
pourraient avoir un impact sur les résultats du Groupe, notamment a travers une diminution de la demande
pour ses programmes de logements neufs et/ou ses projets d'immabilier tertiaire développés respectivement
par son pole Immobilier résidentiel et son pdle Immobilier d’entreprise et/ou les transactions réalisées par son
pole Services et Réseaux dans l'immobilier ancien ou dans le secteur de l'investissement locatif.

Les activités du Groupe peuvent ainsi particuliérement étre influencées par le niveau de croissance économique,
le niveau des taux d'intérét, le taux de chomade et [’évolution du pouvoir d’achat des ménades en France (cf.
supra) ainsi que par le niveau de confiance des consommateurs frangais. Ces derniers facteurs sont forterment
corrélés avec le marché des logements neufs (surtout le marché des accédants a la propriété) et leur éventuelle
dégradation pourrait vraisemblablement se traduire par une baisse des ventes en valeur ou en volume.

Le marché de l'immobilier tertiaire est par nature cyclique ; les valeurs des immeubles et les loyers, la demande
locative et le taux moyen de vacance et donc la demande des investisseurs, peuvent connaitre des variations
importantes.

Le positionnement de Nexity sur plusieurs segments du marché de Uimmabilier (immaobilier résidentiel,
immabilier d’entreprise, services et réseaux) lui procure cependant une certaine capacité de résistance face aux
variations des conditions économiques.

La demande pour les logements neufs proposés par le Groupe pourrait étre affectée par une
détérioration de la solvabilité des ménagdes et par un accés au crédit plus difficile

Bien que le marché du logement en France se caractérise par un déficit d’offre par rapport a la demande, le
niveau de ce marché est trés directement lié a la capacité des acquéreurs a bénéficier de crédits bancaires, et
donc a leur solvabilité percue par les banques. L'activité de Nexity dépend largement de la capacité des
personnes qui souhaitent acheter des logements a faire face aux obligations au titre des préts contractés pour
réaliser leurs achats. Sur les derniéres années et notamment depuis fin 2009, le Groupe a bénéficié d’un
environnement favorable caractérisé par des taux de crédit immobilier bas et par des durées de crédit
relativement longues. Une nouvelle baisse des taux de crédit immaobilier semble peu probable compte tenu des
niveaux historiguement bas récemment atteints, 2,2 % en moyenne en décembre 2015 pour un crédit a taux
fixe moyen de 17,7 ans dans un contexte de marché déja trés compétitif entre les banques présentes dans le
domaine du financement immobilier. Une remontée des taux d’intérét entrainerait naturellement un
renchérissement du crédit immobilier. L'achat d’un logement neuf est par ailleurs devenu plus difficile pour une
partie de la population (notamment les jeunes ou les ménades les moins fortunés qui forment le socle des
primo-accédants) en raison de la forte augmentation du prix des logements constatée ces derniéres années et
du resserrement des conditions de crédit. Au-dela du possible renchérissement des crédits immobiliers induit
par une remontée des taux d’intérét, 'accés aux crédits immobiliers peut également &tre rendu plus difficile par
une exigence accrue de solvabilité et de liquidité demandée par les superviseurs bancaires (désormais ordanisés
a l'échelle européenne) et par des exigences renforcées de niveaux d’apport personnel ou encore par une
réduction des durées de crédit proposées qui se traduirait, pour un méme niveau de taux, par une progression
des mensualités de remboursement. Une dégradation de la solvabilité des ménages en raison du niveau des
taux des crédits immaobiliers ou de conditions d’accés au crédit plus difficiles pourrait directement affecter la
demande pour les logements proposés par Nexity.
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Le Groupe est exposé aux risques liés aux taux d’intérét

Outre l'impact d’'une éventuelle hausse des taux d’intérét sur la solvabilité des ménades, qui pourrait fortement
impacter U'activité du péle Immobilier résidentiel, les résultats du pole Immobilier d’entreprise de Nexity et les
activités d’investissements pourraient édalement &tre affectés par une augmentation des taux d’intérét : le
rendement des investissements locatifs et dans l'immobilier est lié aux taux d’intérét car ces investissements
sont financés en grande partie par des emprunts et parce que ce rendement correspond aux taux d’intérét de
marché majorés d’une prime de risque. L'augmentation des taux d’intérét entraine une baisse mécanique de la
rentabilité des investissements. En outre, une augmentation des taux d’intérét pourrait améliorer U'attractivité
d’autres placements (notamment des oblidations) par rapport a 'immabilier.

Une hausse des taux d’intérét représente de maniére instantanée un aléa mécaniquement favorable (mais d’une
ampleur limitée) sur les résultats du Groupe, qui bénéficie de produits financiers sur sa trésorerie propre et sur
une partie de la trésorerie gérée pour le compte de ses mandants dans l'activité d’administration de biens (pdle
Services et Réseaux).

Concernant les emprunts souscrits par le Groupe, le recours a des emprunts obligataires a taux fixe et la mise en
place d’'une stratégie de couverture de taux d’intérét pour l'endettement souscrit a taux variable module
Uimpact d’une hausse des taux d’intérét. Pour autant, l'impact nédatif d’'une hausse des taux d’intérét sur la
solvabilité des ménades et sur les rendements d’actifs tertiaires aurait vraisemblablement un effet négatif bien
supérieur sur les comptes du Groupe. Les conséquences d’'une hausse des taux d’intérét sur les activités
Immobilier résidentiel, Immobilier d’entreprise et Investissements seraient une dégradation probable de
U'activité commerciale du Groupe sur 'exercice et auraient des effets importants sur les résultats de l'année et
des années suivantes, sans qu’il soit possible d’en établir une estimation chiffrée.

De maniére symétrique, une baisse des taux d’intérét pourrait avoir de maniére instantanée un impact nédatif
sur les comptes du Groupe. Pour autant, 'impact favorable d’une baisse des taux d’intérét sur la solvabilité des
ménades (dés lors que celle-ci serait répercutée par les banques sur les taux des crédits immobiliers consentis
aux particuliers) et sur les rendements d’actifs tertiaires aurait vraisemblablement un effet positif bien supérieur
sur les comptes du Groupe. Les conséquences d’une baisse des taux d'intérét sur les activités Immobilier
résidentiel, Immobilier d’entreprise et Investissements seraient une ameélioration probable de lactivité
commerciale du Groupe sur l'exercice et auraient des effets importants sur les résultats de ['année et des années
suivantes, sans qu'il soit possible d’en établir une estimation chiffrée.

Cependant, une situation de taux d’intérét nédatifs durable constituerait une autre situation potentiellement
risquée pour le Groupe. Outre l'impact défavorable sur la rémunération de la trésorerie de Nexity (dont le volume
total a été élevé ces derniéres années), un tel scénario pourrait entrainer un effet déflationniste généralisé, dont
les conséquences sont difficiles a prévoir, faute de précédent.

Une analyse de sensibilité sur l'impact d’une variation des taux d’intérét a court terme sur les montants de
'endettement net a taux variable aprés destion et de la trésorerie des comptes mandants est présentée au
paragraphe 4.3.1 « Politique de gestion des risques », section « Risques financiers ».

Voir également la note 25.1 des états financiers consolidés du Groupe figurant en annexe 1.

La demande de logements neufs est influencée par l’évolution des dispositifs d’aide a l’accession
a la propriété ou d’incitation fiscale a l'investissement locatif

Comme l'ensemble de ses concurrents, Nexity bénéficie des dispositifs d’incitation fiscale a U'investissement des
particuliers dans le logement neuf. Le rebond du marché du logement neuf enregistré en 2009 et en 2010 peut
étre en dgrande partie attribué au succés rencontré par les dispositifs d’aide a l'accession a la propriété
(doublement du Prét a Taux Zéro (PTZ), extension du mécanisme du Pass-Foncier® au logement collectif) ou
d’incitation fiscale a lUinvestissement locatif (loi Scellier-Carrez). Certains de ces dispositifs ont vu leurs
conditions d’application évoluer ou leur application cesser lors des trois derniers exercices, comme le dispositif
d’incitation fiscale a l'investissement Duflot mis en place au 1% janvier 2013 et remplacé au 1% septembre 2014
par le dispositif Pinel dont la date d’expiration est en décembre 2016, ou comme le nouveau PTZ annoncé fin
2015 qui expirera fin 2017. La durée d’application des mesures en vigueur a ce jour est limitée dans le temps
(voir paragraphe 6.6 « Environnement législatif et réglementaire »). La substitution de nouvelles mesures mains
favorables a celles venant a expiration, 'absence de mesures de substitution, ou le non renouvellement des
mesures venant a expiration et plus dénéralement la réduction voire 'annulation de certains avantages
consentis actuellement aux acquéreurs de logements neufs, que ce soit en tant que futurs occupants ou en tant
gu’investisseurs, dans le cadre des dispositifs [édaux et fiscaux applicables, pourraient avoir un impact nédatif
sur les volumes de ventes ou sur les prix de logements neufs et, a ce titre, sur U'activité et les résultats du
Groupe.
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Au-dela du dispositif Pinel, l'activité du Groupe en matiére de vente de logements a des investisseurs est
édalement dépendante des régimes particuliers applicables aux loueurs en meublé (professionnels ou non) et au
dispositif d’incitation dit « Censi-Bouvard » qui expire fin 2016.

La demande de logements neufs et les perspectives de Nexity pourraient étre affectées par des
évolutions défavorables de la fiscalité

Toute progression du taux de TVA applicable a la vente de logements neufs est de nature a réduire la solvabilité
des ménages acquéreurs de logements neufs en se traduisant par une augmentation mécanique des prix de
vente des logements. Ainsi, la progression du taux de TVA applicable sur les logements neufs, qu'il s'agisse du
régime commun (TVA @ 20 %) ou du taux de TVA réduit (taux a 5,5 % ou 10 % pour les logements

respectivement sociaux ou intermédiaires), est de nature a affecter la demande de logements neufs en
renchérissant le prix des logements.

Par ailleurs, une imposition accrue ou selon des modalités plus défavorables des plus-values immaobiliéres et
plus généralement toute évolution plus contraignante de la fiscalité patrimoniale, voire 'anticipation d’une telle
évolution, peuvent notamment peser sur la décision d’acquisition des clients investisseurs ou de cession de
logements par des ménades déja propriétaires souhaitant acquérir un nouveau logement et sont donc
susceptibles d’affecter a ce titre la demande de logements neufs.

Le Groupe est également exposé a des risques en cas de remise en cause d’agréments conditionnant le bénéfice
d’un régime fiscal favorable pour les investisseurs (par exemple, dans les activités de résidences gérées ou pour
PERL qui bénéficie de conditions fiscales favorables applicables au démembrement de propriété).

Enfin, 'augmentation de la pression fiscale sur les ménades (taux d’imposition, réduction des niches fiscales,
dispositifs de plafonnement...) ou U'anticipation d’une nouvelle augmentation, et plus généralement l'instabilité
fiscale, sont de nature a peser, par la réduction des ressources disponibles ou anticipées, sur la décision
d’acquisition des clients investisseurs ou de cession de logements par des ménades déja propriétaires
souhaitant acquérir un nouveau logement.

Les autres activités de Nexity peuvent édalement étre impactées par une évolution défavorable de la fiscalité, a
'imade de l'Immobilier d’entreprise dépendant de 'évolution de la fiscalité locale (redevances pour création de
bureaux, taxes d’'aménagement...).

L’évolution de la fiscalité pesant sur les entreprises pourrait avoir une influence nédative sur le
résultat du Groupe

La modification de la réglementation fiscale applicable aux entreprises peut avoir des conséquences nédatives
sur le résultat net du Groupe en augmentant sa charde d’'impots (nouvelles impositions, alourdissement des
impositions existantes, remise en cause de régimes antérieurs).

Les évolutions rédlementaires pourraient avoir une influence nédative sur le résultat du Groupe

Dans la conduite de son activité, le Groupe est tenu de respecter de nombreuses réglementations dont la
modification pourrait avoir des conséquences financiéres importantes (voir paragraphe 6.6 « Environnement
législatif et réglementaire »). Ainsi, le durcissement ou une évolution significative des normes de construction,
d’environnement, de quotas de logements sociaux, de protection des consommateurs ou de délivrance des
permis de construire ou des contraintes législatives encadrant les activités de services réglementées
(administrateur de biens, gérance, transaction) pourrait avoir une influence négative sur la rentabilité du Groupe.

Les activités de Services sont concernées par la loi ALUR (loi pour l'accés au logement et un urbanisme rénoveé)
promuldguée le 24 mars 2014. Les principales mesures de cette loi, notamment 'encadrement des loyers (limité
a la Ville de Paris a la date de parution du présent document de référence), apparaissent susceptibles de
décourager linvestissement locatif et modifient les équilibres économiques des meétiers de la location
immobiliére ou de syndic (interdiction de facturer des frais de location au locataire, réqulation des honoraires de
syndic, gestion des comptes mandants en comptes séparés...).

Le Groupe est exposé a des risques liés a la gouvernance des collectivités locales

L'activité de promotion immobiliére en France implique d’avoir des relations durables et de qualité avec les
collectivités territoriales : la stabilité et la prévisibilité des décisions des assemblées et des exécutifs locaux sont
importantes pour donner de la visibilité sur les perspectives d’urbanisation d’un secteur et leur prise en compte
dans les documents d’urbanisme.
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A cet édard, d’'une part, les différentes échéances électorales locales (qu'il s’agisse d’élections directes, comme
les élections municipales, ou indirectes, comme |élection des conseils des établissements publics de
coopération intercommunale) peuvent conduire a un allongement des délais d’instruction ou d’obtention de
permis de construire, ou encore de mise en ceuvre de projets d’'urbanisme local (tels que des Zones
d’Aménagement Concerté), voire a une remise en cause de certains projets, qui peuvent avoir des effets négatifs
sur la reconstitution du potentiel d’activité en matiére d’immabilier résidentiel ou d'immobilier d’entreprise du
Groupe ou sur la transformation en offre commerciale d’une partie de celui-ci.

D’autre part, la complexité croissante induite par I'évolution des compétences des collectivités territoriales en
matiére de définition et d’approbation des schémas régionaux et plans locaux d’urbanisme, dans les métropoles
francaises et en particulier dans la Métropole du Grand Paris, peut sensiblement allonger les délais de montage
et de réalisation des opérations de Nexity.

Le Groupe doit faire face a une concurrence forte sur les différents marchés de l'immobilier

En 2015, le Groupe est un des principaux acteurs des différents marchés de 'immaobilier en France dans les
domaines de la promotion et des services, marchés connaissant une concurrence forte. Les concurrents du
Groupe sont des acteurs nationaux, régionaux et locaux. La concurrence s’exerce aussi bien au niveau de
['acquisition des terrains ou des immeubles qu’au niveau des prix de vente des produits et de l'accés aux sous-
traitants. Pour U'activité de promotion de logements neufs du Groupe, le marché de revente des appartements et
des maisons constitue édalement une source de concurrence. Dans 'lmmobilier tertiaire notamment, le recours
croissant a des contrats de promotion immobiliére ou de maitrise d’ouvrage déléguée, au détriment des contrats
de vente en U'état futur d’achévement qui constituent le vecteur privilégié de lintervention de Nexity, pourrait
conduire a un moindre volume d’affaires et @ une plus faible rentabilité pour le Groupe. Les conditions
concurrentielles et la pression tarifaire peuvent également étre prégnantes pour les autres activités du Groupe, a
U'image des activités de services. Si le Groupe n’était pas en mesure de faire face de facon efficace a cette
concurrence, il pourrait perdre des parts de marché et sa rentabilité pourrait étre affectée (voir paragraphe 6.5
« Concurrence »).

4.2 RISQUES LIES AUX ACTIVITES DU GROUPE ET RISQUES INDUSTRIELS

Le développement de l'activité du Groupe dépend de son accés a des sources de financement
externe et pourrait étre impacté par ses endagements au titre de ses conventions de crédit et de
ses emprunts obligataires

Nexity finance ses projets de logements et d'immobilier d’entreprise au travers de crédits bancaires, d’'emprunts
obligataires et d’avances recues de la part de ses clients, ainsi que de ses ressources propres. Les besoins de
financement du Groupe peuvent croitre en raison notamment de la progression de son besoin en fonds de
roulement, pouvant provenir dans le pdle Immobilier résidentiel, d’une baisse des rythmes de commercialisation
ou d'une progression de lactivité, et, dans le pdle Immobilier d’entreprise, du développement d’opérations
réglées seulement a la livraison par les clients investisseurs ou encore de la diminution des avances de
paiement de ses clients.

Nexity doit édalement faire face a ses obligations au titre de ses crédits non affectés spécifiqguement a des
opérations (crédits corporate). Le crédit corporate Immobilier résidentiel, principale source de financement
bancaire de ce pdle, tant sous forme de trésorerie que d’endagements par signature, arrive & échéance en
décembre 2018.

Si les ressources internes ne permettaient pas de rembourser les montants éventuellement dus, Nexity aurait
besoin d’autres sources de financement externes, qui pourraient 8tre disponibles a des conditions moins
favorables.

L'activité du Groupe serait impactée négativement si les engagements par signature nécessaires dans le cadre
réglementaire de son activité ne pouvaient plus étre fournis par les établissements bancaires ou les compagnies
d’assurance.

Le contrat de crédit corporate Immobilier résidentiel ainsi que les emprunts oblidataires dont bénéficie le Groupe
imposent un encadrement de son activité ainsi que le respect de certains ratios ou engagements financiers
prédéfinis (tous respectés au 31 décembre 2015). Le contrat de crédit corporate Immobilier résidentiel stipule
des cas de remboursement anticipé oblidatoire, en particulier si le taux de détention du Groupe des titres de
Nexity Logement et/ou de Foncier Conseil devenait inférieur a 85 %. Les endagements liés aux emprunts
obligataires réalisés en placements privés sont détaillés dans les prospectus n° 13-015 en date du 22 janvier
2013 et n° 14-170 en date du 29 avril 2014, disponibles sur le site de 'AMF, www.amf-france.org, ou du Groupe,
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www.nexity.fr. En cas de non-respect de ces endagements, les préteurs peuvent exiger le remboursement
anticipé du montant de ces préts ou de ces obligations, et le Groupe pourrait ne pas étre en mesure d’effectuer
un tel remboursement. Le Groupe pourrait également rencontrer des difficultés pour trouver de nouveaux
financements pour couvrir des besoins d’exploitation complémentaires ou pour faire face aux engagements pris.

Les obligations convertibles (OCEANE), détaillées dans le prospectus n°14-288 en date du 12 juin 2014
(disponible sur le site de 'AMF, www.amf-france.org, ou du Groupe, www.nexity.fr), peuvent faire ['objet d'un
remboursement anticipé, en espéces, partiel ou total, si au minimum 50 % des droits de vote attachés aux
actions de la Société sont détenus de maniére directe ou indirecte par un seul tiers. Le Groupe pourrait alors
rencontrer des difficultés pour trouver de nouveaux financements pour faire face a cet engagement.

Par ailleurs, sans que le Groupe soit dépendant d’un seul établissement bancaire, certains groupes bancaires
représentent, individuellement en direct et/ou a travers la syndication de certains crédits, un poids significatif
dans 'endettement bancaire du Groupe.

Cependant, le Groupe fait appel au marché obligataire afin de contribuer a ses besoins de financement corporate
a moyen terme, ce qui lui permet de limiter ses encours bancaires et donc sa dépendance vis-a-vis des banques.

L’activité future du Groupe dépend de la réussite de sa recherche fonciére

Les activités des pdles Immobilier résidentiel et Immobilier d’entreprise sont subordonnées a la disponibilité de
terrains d’une qualité et d’'une superficie adéquates pour pouvoir développer les projets de ces pdles selon les
exigences de Nexity. L'intensification de la concurrence (stimulée par la pratique courante des appels d’offre lors
des ventes de terrains, notamment lorsque ceux-ci sont cédés par une collectivité publique, et se traduisant par
une forte hausse du co0t des terrains), la raréfaction des terrains en vente dans des sites pouvant répondre aux
normes établies par le Groupe et a la rédlementation applicable, le cadre fiscal régissant les décisions
d’arbitrage des propriétaires fonciers et les évolutions de celui-ci, pourraient avoir des conséquences
importantes sur l'activité et la rentabilité future du Groupe.

Le Groupe est exposé a certains risques inhérents a ’activité de promotion immobiliére

L'activité de promotion immobiliére, aussi bien dans le domaine de l'immobilier résidentiel que dans celui de
limmobilier d’entreprise, est sujette a certains risques qui découlent notamment de la complexité des projets,
de la rédlementation applicable, de la multiplicité des intervenants et des autorisations administratives
nécessaires. En particulier, pendant le délai de montade de l'opération, Nexity est exposé au risque de recours
contre les décisions d’urbanisme nécessaires a la réalisation de ses projets.

Ces risques comprennent notamment celui de devoir abandonner des projets dont I'étude a généré des colts
pour le Groupe. Ces risques sont particuliérement lourds pour les opérations complexes initiées dans le cadre de
Uactivité de régénération urbaine (Villes & Projets) qui nécessitent la coordination des activités de multiples
acteurs, la mise en place de plusieurs autorisations administratives (et notamment, souvent, la modification du
plan local d’'urbanisme) et des délais importants entre la conception initiale et la mise en ceuvre d’un projet. Lors
de l'abandon de certains projets, le Groupe peut étre amené a payer des indemnités de dédit ou
d’immobilisation dans le cadre des accords de maitrise fonciére afférents auxdits projets.

Par ailleurs, en dépit de l'attention portée par Nexity au choix des intervenants sur ses opérations et aux études
techniques et de marché préalables a leur lancement, le Groupe peut 8tre exposé a des risques affectant la
rentabilité de ses opérations tels que des dépassements de buddet, des surcolts entralnés par un retard de
livraison, des travaux supplémentaires non anticipés, un sinistre en cours de chantier ou un rythme de vente
moindre que celui escompté, voire la défaillance de certains sous-traitants. Dans certains cas, Nexity peut étre
exposé a des actions judiciaires visant des vices structurels ou des désordres affectant certains des immeubles
qu'il fait réaliser, méme si la plupart de ces défauts sont susceptibles d’étre couverts par les assurances
légalement obligatoires ou relévent principalement d’autres intervenants a l'acte de construction. Enfin, Nexity
ou ses dirigeants pourraient potentiellement faire l'objet d’actions administratives et/ou judiciaires du fait de
certaines rédlementations, notamment en ce qui concerne le travail clandestin, bien que le Groupe s'assure
aupres des entrepreneurs cocontractants qu’ils n’emploient pas de main d’ceuvre dissimulée.

Nexity poursuit une politique de maitrise des risques en respectant des régles prudentielles strictes (voir
paragraphe 4.3.1 « Politique de destion des risques » et annexe 3) sans écarter la possibilité de faire évoluer, de
facon ponctuelle et maitrisée, le profil de risque de certaines opérations de développement ou de certaines
acquisitions fonciéres. Le Groupe peut ainsi notamment procéder ponctuellement a 'acquisition de quelques
terrains spécifiques, qui, par dérogation aux régles usuelles du Groupe, peuvent ne pas bénéficier de I'ensemble
des autorisations administratives nécessaires au moment de leur acquisition, dés lors que ces terrains recélent
un fort potentiel de développement pour les activités de promotion du Groupe et qu’ils peuvent étre acquis a
des conditions financiéres jugées attractives.

Pade 22 - Document de référence 2015 Nexity


http://www.nexity.fr/
http://www.amf-france.org/
http://www.nexity.fr/

FACTEURS DE RISQUES
Risques liés aux activités du Groupe et risques industriels

L'impact potentiel des risques mentionnés ci-dessus serait d’autant plus significatif pour les résultats et les
comptes de la Société que ceux-ci s'appliqueraient a des opérations de taille unitaire importante, notamment
pour certains projets de promotion d'immobilier d’entreprise ou de régénération urbaine.

Des problémes liés a la pollution et a la qualité des sols pourraient avoir des effets nédatifs sur
le déroulement d’un projet de promotion et la situation financiére du Groupe

Nexity procéde généralement, avant toute acquisition d'un terrain ou d'un immeuble, a une étude sur la qualité
et la pollution des sols et des sous-sols, sur le passé foncier du site et a une recherche d'amiante pour les
immeubles a rénover ou a restructurer. Le Groupe peut néanmoins rencontrer des difficultés liées a la pollution
ou a la qualité des sols pendant ou aprés les travaux. Bien que la responsabilité du vendeur du terrain ou de
l'immeuble, ou du dernier exploitant, puisse le plus souvent étre recherchée, un probléme de pollution ou de
qualité des sols sur un terrain ou dans un immeuble peut entrainer des délais et des colts supplémentaires, et
avoir des conséquences financiéres importantes. Une modification de la législation sur la responsabilité ultime
de la dépollution pourrait avoir un impact financier pour le Groupe et/ou réduire son accés a certains terrains. Le
Groupe n'a pas connu de recours significatifs en matiére de respect des normes d'environnement. Les risques liés
a lamiante rencontrés sur les opérations de promotion sont mardginaux et sont pris en compte dans la
conclusion des promesses d'achat de terrains ou d'immeubles.

Hormis les sujets ponctuels évoqués ci-dessus, Nexity n’est pas confronté a d’autres risques spécifiques en
matiére d’environnement, compte tenu de la nature de ses activités. Aucune provision n’est constituée dans les
comptes du Groupe au titre de risques ou de garanties en matiére d’environnement.

La découverte de vestiges archéolodgiques peut provoquer des délais ou la suspension des
travaux sur les sols concernés

Nexity s'assure avant toute acquisition d'un terrain ou d'un immeuble que ceux-ci ne sont pas concernés par les
plans d'archéologie. Néanmoins, des vestides ou objets archéologiques peuvent étre découverts pendant les
travaux. Une telle découverte pourrait avoir pour conséquence la suspension des travaux, voire le classement du
site, qui pourrait entrainer des conséquences financiéres défavorables pour ['opération en question.

La réglementation relative a la protection des espéces protégées peut entrainer des retards ou la
révision d’un projet

Nexity peut étre confronté, notamment dans le cadre d’opérations de régénération urbaine portant sur de larges
superficies et se développant sur plusieurs années, a la découverte sur des zones ponctuelles d’espéces
protégées (faune, flore), dont la présence n’avait pas été initialement détectée ou dont linstallation serait
intervenue aprés le début de 'opération. La réglementation relative a la protection des espéces protégées tend
vers un durcissement, notamment dans le cadre des directives européennes « Qiseaux » et « Habitats Faune
Flore », ou de la loi Grenelle Il portant endagement national pour Uenvironnement. Le Groupe peut en
conséquence étre conduit, dans le respect des régles applicables, a revoir partiellement le calendrier, la
programmation ou le zonage de l'opération, a endader des dépenses non prévues initialement, et subir a ce titre
des conséquences financiéres.

Le Groupe est exposé a des risques liés aux circonstances climatiques

Les circonstances climatiques et les catastrophes naturelles peuvent porter préjudice aux activités de promotion
résidentielle et tertiaire en causant des dommades ou des retards dans les projets.

Le Groupe est exposé a certains risques liés a ses activités a l’étranger

Nexity est présent de maniére sélective sur certains segments du marché de 'immobilier en Europe. Le Groupe
est exposé aux difficultés liées a ses activités internationales, notamment en Italie et en Pologne, et
principalement du fait :

e de 'évolution spécifique des marchés immobiliers locaux concernés ;

e des risques liés a une mauvaise appréhension des particularités en matiére de réglementation et de
législation fiscale locale (absence de contrat de VEFA en Italie et en Pologne) ;

e des risques liés aux difficultés pour recruter du personnel de qualité et pour dérer les entités situées a
[’étranger ;

e de la présence des concurrents locaux connaissant mieux leurs marchés et qui ont des réputations établies
dans leurs propres pays ; et

Nexity Document de référence 2015 - Pade 23



FACTEURS DE RISQUES
Risques liés aux activités du Groupe et risques industriels

e dans les cas d’activités exercées en dehors de la zone euro (Suisse et Pologne), des risques liés aux
variations de taux de change.

Le Groupe est exposé aux risques liés aux colts de construction

Nexity confie la construction des immeubles qu’il réalise a des entreprises tierces. Le Groupe a constaté une
hausse des colts de construction depuis plusieurs années, accentuée par une réglementation de plus en plus
exigeante en matiére de sécurité et d’environnement, conduisant notamment a Uimposition de nouvelles
normes. L’obligation de devoir respecter dans le futur de nouvelles normes de construction, venant s’ajouter a
celles déja connues, devrait également se traduire par un renchérissement des cots de construction. Le Groupe
encourt le risque de ne pas pouvoir répercuter U'intégralité de la hausse des prix de construction sur le prix de
vente des immeubles.

Le Groupe est exposé aux risques liés a l'insolvabilité et aux manquements de sous-traitants,
fournisseurs et copromoteurs

L'activité du Groupe repose sur de nombreux sous-traitants et fournisseurs. Bien qu’il ne soit dépendant d’aucun
d’eux (voir paragraphe 6.3.1.6 « Déroulement des projets et gestion des risques », section « Sous-traitants et
fournisseurs »), la cessation des paiements de certains de ces sous-traitants ou fournisseurs pourrait avoir des
conséquences sur l'activité du Groupe et, plus particuliérement, ralentir ses chantiers et en accroitre le co(t.
L'insolvabilité d’un sous-traitant ou d’un fournisseur pourrait aussi avoir des conséquences sur le bon
déroulement des mises en jeu de daranties. De méme, le Groupe peut subir des conséquences préjudiciables,
notamment en termes d’image, en cas de manquements ou d’infractions commis par ses fournisseurs, ses sous-
traitants et certains gestionnaires de résidences qu’il a commercialisées. La mise en place d’une politique
d’achats droupés, méme si elle permet, par les économies qu’elle engendre, une baisse du prix de revient,
pourrait rendre le Groupe plus dépendant de certains fournisseurs.

Le méme risque de défaillance d’un partenaire du Groupe existe lorsque le Groupe réalise des opérations en
copromotion.

Le Groupe est exposé a certains risques inhérents a l'activité d’administration de biens

La durée d’'un mandat de syndic est le plus souvent d’un an, mais son renouvellement est généralement voté a
chaque assemblée générale annuelle des copropriétaires. La durée des contrats de dérance est également
annuelle, mais se prolonde en général par tacite reconduction.

Une attrition importante du portefeuille de mandats de syndic ou de contrats de gérance, non compensée par
'entrée de nouveaux mandats ou contrats, peut se traduire par des effets nédatifs sur le résultat des activités de
Services du Groupe.

Le Groupe est exposé aux risques liés au co0t des assurances et a la couverture qu’elles offrent

Bien que les assurances imposées par la réglementation et les assurances facultatives que le Groupe estime
nécessaire de souscrire ne représentent qu’une part limitée du co0t de ses opérations, et que le risque soit placé
auprés de plusieurs compagnies afin de n’étre dépendant d’aucune d’elles en particulier, le Groupe encourt un
risque d’augmentation significative du colt de ces assurances. De méme, le Groupe est exposé a un risque de
moindre couverture du fait d’un plafonnement des couvertures ou d’une extension des clauses d’exclusion dans
le cadre des polices d’assurance. Enfin, les taux de prime d’assurance dépendant de la sinistralité, une
augmentation de cette derniére pourrait conduire a un renchérissement des primes d’assurance versées par le
Groupe et/ou avoir un impact sur le niveau de couverture des risques.

Le Groupe est exposé a des risques liés aux systémes informatiques

Le Groupe est exposé au risque de destruction physique partielle ou totale de ses systémes informatiques, qui
pourrait entrainer une rupture de ses flux d’information. Pour se prémunir contre un tel risque, le Groupe a prévu
dans le cadre de son Plan de Reprise d’Activité, la possibilité de rétablir son environnement informatique et de
bénéficier d’un hébergement temporaire de collaborateurs et de moyens de traitements informatiques auprés
d’'un prestataire spécialisé. Le Groupe est édalement exposé a des risques de perte, de vols, ou de
compromission de ses données, qu’elles soient hébergées en interne ou chez des prestataires, sur des serveurs
distants. Aussi, en cas de recours a un prestataire, notamment pour l'utilisation de lodiciels en mode Saas, le
Groupe veille particulierement a la qualité de ce dernier.
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Le Groupe est exposé aux risques liés aux investissements dans les projets digitaux et autres
activités innovantes

Pour accompagner les mutations technologiques liées a la montée en puissance du digital dans la vie
guotidienne de ses clients, le Groupe endagde des investissements pour faire évoluer ses pratiques commerciales
et sa relation client, en liaison avec les nouvelles attentes. Les développements informatiques, les évolutions
des sites Internet, ou les nouvelles solutions proposées pourraient étre inadaptées aux besoins des clients, et
entrainer des pertes de parts de marché et une moindre activité.

Le Groupe peut étre exposé a des tentatives de fraude et d’escroquerie

Comme toutes les entreprises, Nexity est exposé a des tentatives de fraude, d’escroquerie et de détournement
de fonds, externes ou internes, qui pésent notamment mais non exclusivement sur ses activités de services
(Services immaobiliers aux particuliers, Nexity Property Management), lesquelles sont amenées a effectuer un
nombre élevé de virements dont les montants unitaires peuvent étre significatifs. Ces tentatives peuvent soit
viser a causer un préjudice financier direct a Nexity, soit, en s’en prenant aux fonds des mandants qui en ont
confié la gestion a Nexity, affecter la réputation et les intéréts financiers du Groupe. En dépit d’actions de
prévention et de sensibilisation, ainsi que de la place importante donnée a la lutte antifraude dans le
programme de travail du controle interne, Nexity ne peut pas éliminer totalement ce risque de fraude.

Le Groupe est exposé a des risques liés a la gestion de ses ressources humaines

L'activité de Nexity, groupe de services, repose sur son capital humain, de sorte que si le Groupe ne parvenait pas
a identifier, attirer, former et fidéliser des collaborateurs compétents, sa position concurrentielle et ses
performances financiéres pourraient étre affectées, d’autant plus que son activité s’exerce sur des marchés du
travail concurrentiels.

Aussi, favoriser le développement professionnel de chaque collaborateur, rétribuer équitablement la
performance et fidéliser les talents sont des axes prioritaires de la politique des ressources humaines de Nexity
(voir paragraphe 17.2 « Politique des ressources humaines »).

Par ailleurs, Nexity dépend de certains dirigeants clés dont le départ pourrait nuire a la réalisation de ses
objectifs de développement. L'équipe dirigeante bénéficie d'une trés drande expérience des marchés dans
lesquels le Groupe exerce son activité. Certains des dirigeants du Groupe portent plus particuliérement l'image
du Groupe et sa communication. Le départ d’'un ou plusieurs de ces dirigeants pourrait avoir un effet négatif
significatif sur le cours de l'action, U'activité, la situation financiére, les perspectives et les résultats du Groupe.

Le Groupe est exposé au risque de défaillance bancaire

Nexity entretient des relations réquliéres avec de grands droupes bancaires de premier plan, au titre de ses
financements (exploitation et corporate), des garanties qu'il doit donner ou qu'il recoit, des placements de
trésorerie qu’il effectue ou encore des instruments financiers qu’il souscrit dans le cadre de sa politique de
couverture. A ce titre, et bien que le Groupe répartisse ses relations bancaires entre différents établissements, il
peut étre exposé a un risque de contrepartie en cas de défaillance d’un établissement bancaire avec lequel il est
en relation, notamment dans le cadre d’un événement systémique. Le recours au marché obligataire atténue ce
risque.

Le Groupe est exposé au risque d’imade et de réputation

Par le nombre et la diversité de ses clients, effectifs ou potentiels (particuliers, entreprises et investisseurs,
collectivités locales), le Groupe est exposé a un risque d’'imade et de réputation en cas de défaillance sérieuse,
que celle-ci soit réelle ou alléguée, dans la qualité des services qu'’il rend. Ce risque prend une importance
particuliére lorsque le Groupe exerce une activité de commercialisateur ou d’opérateur pour le compte de
réseaux bancaires (comme c’est le cas pour Iselection, dont le fonds de commerce provient largement du réseau
des Caisses d’Epargne), o la relation avec le réseau apporteur d’affaires revét une dimension stratégique. Ce
risque d’'imade et de réputation est renforcé par la mise en ceuvre de la marque unigue Nexity sous laquelle est
désormais proposée une grande majorité des activités du Groupe, dans la mesure o0 une mise en cause dans le
cadre d'une des activités du Groupe est susceptible de rejaillir sur les autres activités de celui-ci. Le
développement des médias sociaux, des blogs et des forums de discussion concourt au développement du
risque d’imade pour la partie relevant du public des particuliers et plus particulierement d’e-réputation. Le
Groupe a mis en ceuvre une veille spécifiqgue qui suit en permanence son e-réputation et est en mesure
d’identifier toute initiative ou commentaire qui pourrait, de maniére incontrdlée, impacter durablement son
image.
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4.3

4.3.1

Le Groupe est exposé a des risques en cas d’acquisitions de sociétés

La stratégie de Nexity repose en partie sur la croissance externe. La réussite de cette stratégie peut étre
compromise par l'absence de cibles adaptées, par des valorisations excessives, ou par des contraintes liées a
'application du droit de la concurrence. Bien que Nexity conduise, avant de réaliser ses acquisitions, des travaux
de due diligence, d’audit, et de valorisation de ses cibles, la possibilité existe que des risques ou éléments
financiers soient mal évalués, avec des conséquences défavorables pour le Groupe. En outre, Nexity peut
rencontrer des difficultés dans lintédration des sociétés qu’il acquiert, puis dans leur développement, ce qui
peut avoir pour conséquences des niveaux de chiffre d’affaires, de résultat opérationnel et de cash-flow
inférieurs aux prévisions, ainsi que, le cas échéant, des pertes sur les goodwills comptabilisés lors de
['acquisition.

GESTION DES RISQUES

Politique de gestion des risques

Afin de prévenir et de gérer efficacement les risques liés a son activité, le Groupe met en ceuvre des procédures
de controle interne (voir le rapport du Président du Conseil d’administration sur les conditions de préparation et
d’ordanisation des travaux du Conseil d’administration et sur les procédures de contrdle interne, figurant en
annexe 3 du présent document de référence). Ce systéme a pour but de recenser et d’identifier les principaux
risques auxquels le Groupe est exposé et de s’assurer de l'existence de procédures de destion de ces risques.

Le Groupe a adopté une ordganisation fondée sur un controle centralisé au niveau du Groupe, ou de ses principaux
poles, des risques et de 'allocation de ressources financiéres, tout en dotant les unités opérationnelles d’'une
autonomie significative en matiére commerciale et de gestion des projets et des équipes.

Risques opérationnels. Le Groupe dispose d'un Comité d’engagement composé notamment du Président-
Directeur général et/ou du Directeur général déléqué, qui intervient en amont de toute prise d’engagements
significatifs par le Groupe dans l'immobilier résidentiel ou d’entreprise, et sur tout projet de croissance externe,
de développement d’une nouvelle activité ou de co-investissement immaobilier, voire de cession d’activité ou de
désinvestissement. Les achats de terrains sont subordonnés a 'obtention des autorisations administratives (sauf
exception ponctuelle justifiée par une occupation de l'actif générant des revenus dans le cadre d’un projet
d’immobilier d’entreprise ou, dans le cadre de l'activité de régénération urbaine du Groupe, par le potentiel de
développement du foncier considéré) et, le cas échéant, a la réalisation des études sur la pollution et la
constructibilité des sols. Le démarrage des travaux est assujetti a la pré-commercialisation d’'une partie
importante des projets (au moins 40 % des logements réservés avant le démarrade des travaux sur un projet ou
une tranche ; projets d’immabilier d’entreprise presque toujours pré-commercialisés a des investisseurs ou pré-
loués auprés d’utilisateurs avant construction). Par ailleurs, le Conseil d’administration doit donner son accord
préalable sur tout investissement ou désinvestissement du Groupe dépassant un montant de 50 millions
d’euros.

Risques juridiques. Dans le cadre de sa politique de destion des risques, le Groupe a mis en place un processus
de vidilance particulier en matiére de destion des risques juridiques. La Direction juridique participe activement a
ce processus. Pour les programmes immabiliers, la procédure inclut notamment la revue par les juristes internes
au Groupe des aspects juridiques de tout projet significatif qui se rapporte a la mise en place de ces programmes
ainsi que tous documents relatifs aux financements. En outre, pour ce qui concerne les contentieux, une dotation
aux provisions est effectuée dés que le risque est reconnu comme avéré (réception d’une assignation et selon
analyse de la mesure du risque par le service juridique).

Risques financiers. L’évolution des taux d'intérét a un impact direct sur le co0t de l'endettement du Groupe. Afin
de prévenir ce risque, le Groupe a mis en place une stratégie de couverture de taux d'intérét (voir note 25.1 des
états financiers consolidés du Groupe figurant a l'annexe 1) et a accru en 2013 et 2014 la part de ses
financements a taux fixe, qui représente environ 74 % de l'endettement total utilisé de Nexity au 31 décembre
2015.
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L'exposition du Groupe au risque de taux exclut les dettes a taux fixe ou couvertes par des instruments financiers
sous forme de swaps, mais porte :

e en ce qui concerne l'impact en résultat net sur les éléments suivants :

e pour 'endettement, sur 'ensemble des dettes a taux variable, faisant ou non l'objet d’'une couverture de
taux d'intérét sous forme de caps ou de tunnels et des instruments financiers de couverture
comptabilisés en transaction,

e pour les produits financiers, sur la trésorerie, équivalents de trésorerie et comptes a vue, et

o pour le chiffre d’affaires du p6le Services et Réseaux, sur la rémunération de la trésorerie des comptes
mandants (hors comptes séparés) ; et

e en ce qui concerne l'impact en capitaux propres : sur l'impact de la valorisation de la juste valeur des
instruments de couverture.

Le Groupe n’est pas exposé au risque de taux a long terme pour son résultat financier, car sa dette a taux
variable est pour l'essentiel indexée sur U'Euribor 3 mois.

Les tableaux suivants présentent la sensibilité a une variation instantanée de +0,5 % des taux d’intérét court
terme (et symétriquement de -0,5 %) appliquée aux différents éléments décrits ci-dessus sur la base de la
structure financiére du Groupe au 31 décembre 2015.

Ce calcul ne traduit que Uimpact purement arithmétique d’une variation des taux d’'intérét sur les actifs et
passifs financiers du Groupe, et ne refléte pas les effets, bien plus importants, de la variation des taux d’intérét
sur la capacité d’emprunt des clients et leur éventuelle conséquence sur U'activité commerciale du Groupe et sur
ses résultats.

SENSIBILITE DES VARIATIONS DE TAUX SUR LES MONTANTS DE L'ENDETTEMENT NET A TAUX VARIABLE APRES GESTION ET DE LA TRESORERIE

DES COMPTES MANDANTS
Impact en Impact en
compte de résultat capitaux propres
(en millions d'euros) aprés impot aprés impot
Sensibilité au 31 décembre 2015
Impact d'une variation de +0,5% des taux d'intérét court terme 1,7 -
Impact d'une variation de -0,5% des taux d'intérét court terme 1,7) -
Sensibilité au 31 décembre 2014
Impact d'une variation de +0,5% des taux d'intérét court terme 2,6 0,2
Impact d'une variation de -0,5% des taux d'intérét court terme (2,6) (0,2)

Il est rappelé qu’une hausse (et inversement une baisse) des taux d’intérét a d’autres conséquences sur l'activité
commerciale et les résultats subséquents du Groupe, dont les impacts dépasseraient vraisemblablement leurs
impacts mécaniques sur les résultats financiers du Groupe calculés ci-avant (voir paragraphe 4.1 « Risques liés
au marché de U'immobilier », section « le Groupe est exposé aux risques liés aux taux d’intérét »).

Avec les concours bancaires en place, les emprunts obligataires et le niveau de la trésorerie disponible, le
Groupe considére qu’il a les ressources nécessaires pour faire face a ses engagements financiers et pour financer
ses besoins quotidiens en liquidité prévus pour 2016.

La trésorerie du Groupe est placée dans des OPCVM bénéficiant d’une orientation dite de « destion monétaire
réquliére », adossés a des portefeuilles privilégiant la liquidité et un niveau élevé de sécurité, ainsi que dans des
comptes a vue ou des comptes a terme offrant une disponibilité immédiate ou sans préavis significatif, auprés
de groupes bancaires de premier plan.

Par ailleurs, l'activité du Groupe se situant essentiellement dans la zone euro, le Groupe n’est pas exposé de
fagon significative au risque de taux de changde (voir paragraphe 10.1 « Trésorerie »).

Risque actions. Le Groupe ne détient pas d'actions cotées. Cependant, dans le cadre du contrat de liquidité mis
en place, le Groupe peut disposer d'un pourcentade faible d'actions auto-détenues. Au 31 décembre 2015, le
Groupe ne détenait aucune action propre.

Le Groupe estime donc qu’a ce jour, il n’est pas exposé a un risque actions significatif.
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4.3.2

4.3.3

Politique en matiére d’assurances

Couverture des risques

La couverture des risques du Groupe est réalisée en fonction des principaux risques identifiés dans ses différents
domaines d’activité, et elle fait 'objet d’'une politique de souscription d’assurances adaptées a ces principaux
risques.

Placement diversifié des assurances

Le Groupe est assuré aujourd’hui auprés de cing compagnies principales et ce par l'intermédiaire de trois
courtiers principaux. Cette démarche a pour objectif la pérennisation de la couverture des risques, la possibilité
de nédocier au mieux la tarification, et le développement d’une relation suivie avec les courtiers tant en termes
de souscription que de gestion des sinistres.

Aujourd’hui, le Groupe et ses filiales opérationnelles font généralement appel aux trois courtiers suivants : Marsh
S.A., Gras Savoye et Deleplanque. Les principales compagnies d’assurance couvrant la responsabilité civile
professionnelle du Groupe sont ALLIANZ, AXA, SMA, LIBERTY et ZURICH. SMA et ALLIANZ interviennent également
comme principaux assureurs du risque construction en immobilier résidentiel, ce risque étant assuré
principalement par ALLIANZ en immobilier d’entreprise.

Principaux contrats d’assurance

Le Groupe bénéficie de couvertures d’assurances pour le risque de construction, dont deux assurances
obligatoires, ainsi que d’assurances couvrant les risques de responsabilité civile et d’autres assurances.

Assurances légalement obligatoires

Dans le cadre de la réglementation liée aux activités d’immobilier résidentiel et d’entreprise décrites aux
paragraphes 6.3.1 «Immobilier résidentiel » et 6.3.2 «Immabilier d’entreprise », les sociétés du Groupe
souscrivent les assurances obligatoires instituées par la loi du 4 janvier 1978 couvrant d’une part 'ouvrage
exécuté (assurance « Dommades-Ouvrage ») et d’autre part la responsabilité du maitre d’ouvrage (assurance
«Constructeur Non Réalisateur» ou «CNR») ainsi que l'assurance complémentaire de responsabilité décennale
des intervenants (« contrat collectif de responsabilité décennale » ou « CCRD »).

En ce qui concerne l'activité immabilier résidentiel, des assurances et notamment celles obligatoires, sont
souscrites auprés de deux compagnies via deux courtiers : SMA via le cabinet Deleplanque d’une part et ALLIANZ
via le cabinet Gras Savoye d’autre part.

Les assurances Dommadges-Ouvrage, CNR et CCRD font l'objet d’un protocole annuel de tarification avec SMA et
avec ALLIANZ, permettant d’obtenir un taux de prime trés compétitif par rapport aux taux pratiqués sur le
marché en raison notamment de la mise en place depuis plusieurs années d’un service aprés-vente (SAV). Pour
Uimmobilier d’entreprise, des contrats Dommades-Ouvrage / Constructeur Non Réalisateur sont souscrits
spécifiguement par opération, principalement par l'intermédiaire du cabinet Marsh S.A.

Les primes des polices d’assurance Dommages-Ouvrage, CNR et CCRD ont représenté un co0t de 12,6 millions
d’euros en 2015.

Assurance décennale « Maitrise d’ceuvre ». Les sociétés du Groupe qui assurent des missions de maftrise
d’ceuvre sont couvertes par une police décennale « Ingénieurs-Conseils ». Cette assurance couvre le paiement
des travaux de réparation de la construction a laquelle la Société a contribué en sa qualité de maitre d’ceuvre
lorsque sa responsabilité est engagée sur le fondement de la présomption établie par les articles 1792 et
suivants du Code civil.

Assurance décennale « Aménageur-Lotisseur ». Les filiales du Groupe intervenant en qualité d’aménageur-
lotisseur souscrivent auprés de SMA une police « Globale Aménadeur » incluant, en particulier, la couverture de
leur responsabilité décennale (articles 1792 et suivants du Code civil) en cas de dommades apparus aprés la
réception des ouvrages.

Pour les opérations développées a l'étrander, les polices construction sont souscrites dans chaque pays
considéré par U'intermédiaire de courtiers locaux, avec des garanties au minimum conformes a la législation
applicable.
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Assurances couvrant le risque de construction hors assurances obligatoires

Une assurance Tous Risques Chantier (TRC) couvrant les risques en cours de chantier est souscrite
systématiquement pour chaque chantier. Une assurance RC Environnementale couvrant les risques liés aux
opérations de dépollution est également mise en place si nécessaire en fonction de l'analyse des risques
réalisée. En complément de la garantie décennale obligatoire, sont également assurés, la darantie de bon
fonctionnement, les dommades immatériels consécutifs, et en fonction des besoins, la garantie des dommades
aux existants et des dommades par répercussion. La responsabilité civile du promoteur a 'édard des tiers et la
responsabilité civile générale découlant de lactivité de maitrise d’ceuvre, si nécessaire, sont édalement
couvertes.

Assurances de responsabilité civile
Les assurances de responsabilité civile couvrent les domaines suivants :

La responsabilité civile professionnelle. Chaque société du Groupe est couverte par une assurance de
responsabilité civile garantissant sa responsabilité civile exploitation et professionnelle. En outre, un programme
dit Umbrella, couvre la responsabilité des sociétés du Groupe au-dela des premiéres lignes de garantie souscrites
par chaque entité pour des montants différenciés. Ce programme qui a fait l'objet fin 2014 d’un appel d’offres,
est constitué d’'une premiére police souscrite auprés de LIBERTY MUTUAL INSURANCE pour un plafond de
darantie de 30 millions d’euros par sinistre et par année. La franchise de cette police correspond au montant des
polices sous-jacentes ou @ 300.000 euros en cas d’intervention au premier euro. Pour les opérations développées
a Uétranger, la police LIBERTY intervient soit en premiére ligne, soit en complément des polices locales de
premier rang. Une deuxiéme police souscrite auprés de ZURICH vient en complément avec un plafond de
darantie de 20 millions d’euros par sinistre et par année.

La responsabilité civile obligatoire au titre des activités de gestion et transaction immobiliére,
conformément a la loi du 2 janvier 1970 dite « loi Hoguet » (voir paragraphe 6.6 « Environnement législatif et
réglementaire »). En 2013, une police Groupe gérée par le cabinet Gras Savoye a été mise en place auprés
d’ALLIANZ pour couvrir les filiales relevant de cette activité. La police Umbrella souscrite auprés de LIBERTY, vient
en complément & hauteur d’'un montant de darantie de 10 millions d’euros et avec une franchise de
50.000 euros.

La responsabilité civile des mandataires sociaux. La responsabilité civile des mandataires sociaux est
couverte par deux polices, 'une souscrite auprés d’AlG EUROPE a hauteur de 25 millions d’euros de garantie et
'autre souscrite auprés de CHUBB venant en complément, pour un montant de 10 millions d’euros. Cette
assurance couvre la responsabilité civile des mandataires sociaux proprement dite, les frais de défense civile et
pénale des dirigeants de fait et de droit francais et étrangers. Il n'y a pas de franchise sauf en cas de réclamation
liée qux titres financiers hors USA (200.000 euros).

Les rapports sociaux. Une police a été souscrite auprés d’AlG EUROPE au titre de la garantie des rapports
sociaux, qui couvre la responsabilité civile des sociétés du Groupe, de leurs dirigeants ou salariés agissant dans
le cadre de leurs fonctions suite a toute violation des régles relatives aux rapports sociaux. Les garanties au titre
de cette police s'élévent, par litige et par an, @ 3 millions d’euros, avec une franchise de 60.000 euros.

Autres assurances
Le Groupe est également couvert par deux programmes d’assurances :

e un programme d’assurance souscrit auprés d’ALLIANZ et géré par le cabinet Siaci Saint-Honoré, couvrant la
responsabilité civile et les dommages des véhicules automobiles du Groupe et celles des véhicules
personnels des collaborateurs utilisés a des fins professionnelles ; et

e un programme d’assurance souscrit auprés d’AXA et géré par le cabinet Marsh S.A., couvrant les dommages
et la responsabilité civile de propriétaire ou de locataire, pour les locaux d’exploitation et les biens liés aux
opérations de construction.
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5.1

51.1

5.1.2

5.1.3

5.1.4

5.1.5

HISTOIRE ET EVOLUTION DE LA SOCIETE

Dénomination sociale

La Société a pour dénomination sociale Nexity.

Registre du commerce et des sociétés
La Société est immatriculée au redistre du commerce et des sociétés de Paris sous le numéro 444 346 795.

Le numéro SIRET du siége de la Société est 444 346 795 00057. Le code APE de la Société est 7010 Z.

Date de constitution et durée

La Société a été constituée le 21 novembre 2002 sous la dénomination Maine Equity Capital 10, et immatriculée
au registre du commerce et des sociétés le 5 décembre 2002.

La Société a une durée de quatre-vingt-dix-neuf ans a compter de la date de son immatriculation, sauf
dissolution anticipée ou prorogation.

Siége social, forme juridique et législation applicable

Le siége social de la Société est situé 19 rue de Vienne — TSA 50029 — 75801 Paris Cedex 8 — téléphone :
0185551212

La Société est une société anonyme de droit frangais a Conseil d’administration, soumise notamment aux
dispositions du Livre Il du Code de commerce.

Historique de la Société

Nexity est née du regroupement, au sein de la Compagnie générale d’immobilier et de services (CGIS), filiale
créée en 1995 de la Compagnie générale des eaux (devenue Vivendi en 1998), de plusieurs sociétés ou activités
immobiliéres, actives notamment dans la promotion de logements et d’immobilier tertiaire provenant pour
certaines de filiales historiques de la Compagnie Générale des Eaux dans le domaine immobilier (telles que
SARI-SEERI ou des activités de la Compagnie Immobiliére Phénix) et pour d’autres de l'apport par le droupe
Arnault de ses activités immobiliéres (groupe Georde V, anciennement Férinel).

Dans sa forme actuelle, Nexity est issue de la cession par Vivendi en 2000 d’une partie des activités de la CGIS,
réunies dans la société Nexity SA. Cette cession, décidée par Vivendi pour des raisons stratégiques, a été faite
sous forme d’opération a effet de levier (Leveraged Buy Out ou LBO) auprés de certains dirigeants de la CGIS aux
cOtés de trois investisseurs financiers, CDC Entreprises FCPR, LBO France et Lehman Brothers. Nexity a ensuite
mené deux opérations de refinancement, dont la derniére (en octobre 2003) a eu pour conséquence de faire de
Nexity la société-meére du Groupe.

A la suite du LBO de 2000, le Groupe s’est recentré sur ses métiers de promotion et développement dans
Uimmobilier en cédant en 2001 ses filiales Gymnase Club et Maeva, ainsi qu’un portefeuille d’actifs immaobiliers
provenant du droupe Vivendi. En 2003, le Groupe a cédé sa filiale Coteba, spécialisée dans les activités
d’ingénierie et de conseil. Nexity a ensuite été introduit a la Bourse de Paris le 21 octobre 2004.

Sur la période 2000-2007 et parallélement a ces opérations, le Groupe a mis en ceuvre une politique de
renforcement de ses métiers qui s’est concrétisée par un développement de sa couverture territoriale et de ses
produits et par la réalisation d’acquisitions destinées a compléter ses domaines d’activités. Cette démarche s’est
traduite notamment de la maniére suivante :

e Immobilier résidentiel : acquisition de Ruggieri (Toulouse), Bati Atlantiqgue (Nantes), Eprim Ouest
(Bretagne) ; création d’agences régionales pour la promotion et/ou la commercialisation de logements ;

e Immabilier d’entreprise : acquisition de Geprim (logistique et parcs d’activités, avec notamment une forte
présence géographique en Rhone-Alpes), développement dans quelques grandes villes européennes au
travers de filiales locales ;

e  Services immobiliers : acquisition de Saggel en 2004, puis rapprochement avec les activités historiques de
property management de Nexity afin de constituer un pdle homogéne capable de mieux répondre aux
attentes des clients tant dans le domaine de la destion (locative ou copropriété) que de la transaction ; et
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e Réseaux de franchises : création en 2006 d’un nouveau pdle d’activité dans le domaine des franchises
immobiliéres avec les prises de participations dans Century 21 France et Guy Hoquet 'lmmobilier, afin de
constituer le premier acteur économique de ce secteur.

En’2007, le 23 juillet, 'Assemblée générale de Nexity a approuveé les apports par la Caisse Nationale des Caisses
d’Epargne (CNCE) des actifs suivants :

e 100 % des actions de GCE Immaobilier qui détenait notamment 67,5 % de Lamy, 100 % de Keops, 34 %
d’Iselection et 45 % de Ciloger (participation cédée en 2015) ;

e 25 % des actions du Crédit Foncier de France (participation cédée a la CNCE en 2009) ; et
e 31,9 % des actions d'Eurosic (participation cédée en 2011).

A la suite de ces apports, CE Holding Promotion, qui détenait depuis 2010 la participation dans la Société,
auparavant détenue par Caisses d’Epargne Participations (ex-CNCE), devenait le premier actionnaire de Nexity.
En 2015, le groupe BPCE a réduit sa participation dans le capital de Nexity, passant de 33,4 % au 31 décembre
2014 a 12,8 % au 31 décembre 2015, conformément a son plan stratégique. Le groupe BPCE a annoncé le 2
mars 2016 avoir cédé le solde de sa participation dans Nexity a des investisseurs institutionnels.

Le Groupe a acquis le solde des actions pour porter sa participation & 100 % dans Century 21 France (en 2008),
Lamy (en 2009) et Iselection (en 2011).

A Uoccasion de deux opérations en 2008 et 2010, le Groupe a complété sa participation au capital de Financiére
Guy Hoquet 'lmmobilier, dont il détient maintenant 95 % du capital.

Depuis 2011, le Groupe a réduit son exposition a l'international compte tenu de 'évolution des marchés locaux.
L'activité du Groupe en Pologne (Nexity Polska) a été réorientée sur la promotion résidentielle avec le
recrutement d’une équipe locale spécialisée. En 2011, l'activité du Groupe en immobilier d’entreprise en
Espagne a été fermée. En 2012, 'ensemble des activités d’administration de biens réalisées en Allemagne a été
cédé. A partir de 2014, U'activité initiée depuis 2007 en Italie du Nord avec un partenaire local a été fortement
redimensionnée a la baisse. Ce partenariat avait été dénoué en 2013, et 'ensemble de 'activité dans ce pays est
maintenant réalisé au travers d’'une holding italienne Nexity Holding Italia, détenue a 100 %.

Fin 2011, le Groupe a créé la société LFP Nexity Services Immaobiliers (détenue alors a 75,36 %) en partenariat
avec la Francaise AM pour redrouper les activités de services immobiliers aux entreprises (property
manadement, conseil et transaction en immobilier tertiaire) détenues par les deux droupes. Courant 2015, le
Groupe a conclu un accord avec la Frangaise AM pour lui racheter sa participation dans la société LFP Nexity
Services Immaobiliers. Aprés accord de l’Autorité de la Concurrence fin décembre 2015, le rachat a été finalisé en
février 2016.

Concernant son activité de destion de résidences, le Groupe a cédé en 2011 son activité d’exploitation de
résidences sous enseigne Citéa, puis a réalisé en mars 2012, l'acquisition d’lcade Résidences Services (IRS),
spécialisée dans la gestion de résidences étudiantes (60 résidences en destion, soit environ 8.000 logements
dont une grande partie en lle-de-France), permettant au Groupe de conforter sa position de leader sur ce marché,
et de confirmer sa capacité a réaliser des ventes croisées avec ses activités de promotion sur ces produits.

En 2014, Nexity a acquis le groupe d’administration de biens Oralia. Cette acquisition renforce la position de
premier acteur intégré des métiers de limmobilier de Nexity et conforte sa place de numéro 2 de
'administration de biens en France.

Nexity a édalement acquis en 2014, 76,4 % des titres de PERL, pionnier et leader en France de la solution
d’usufruit locatif social. Ce dispositif repose sur le démembrement temporaire du droit de propriété entre le droit
d’usade (l'usufruit) et le droit portant sur le patrimoine (la nue-propriété), a destination de [’habitation sociale.
Cette acquisition compléte U'offre diversifiée du pole Immobilier résidentiel.

Enfin, en 2014, Nexity a acquis 50,1 % des titres de Térénéo, promoteur de bureaux en structure bois de la
région Nord qui a développé un savoir-faire spécifiqgue dans la promotion d’immeubles « écologiques », en
structure bois et a basse consommation énergétique. Avec cette opération, Nexity renforce son dispositif et
compléte sa couverture géographique, devenant ainsi le premier opérateur de bureaux en bois en France.

En 2015, Nexity a acquis plusieurs cabinets d’administration de biens lui permettant de renforcer sa position
dans des secteurs stratégiques. Par ailleurs, le Groupe a édalement cédé en juin 2015 son activité
d’administration de biens en Suisse ainsi que cing cabinets d’administration de biens en province car jugés non
stratégiques.

Le 30 juin 2015, Nexity a finalisé la cession a La Banque Postale de sa participation de 45 % dans Ciloger
(société de gestion gérant 4,5 milliards d’euros d’actifs immabiliers pour le compte de quinze SCPI investies en
commerces, bureaux et logements et de treize OPCI).
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INVESTISSEMENTS

Outre le financement des achats propres aux cycles d’exploitation de ses activités de promotion (Immobilier
résidentiel et Immobilier d’entreprise) et de régénération urbaine, qui consistent essentiellement en des
éléments constitutifs de stocks et de travaux en cours (terrains, travaux d’'aménagement et de construction...) en
vue de leur vente, différents types d’investissements sont réalisés par le Groupe :

e les investissements d’exploitation courante de ses activités (agencements, informatique, mobilier...) ;

e les investissements de croissance externe visant a développer ses activités par le biais d’acquisition de
sociétés, de prises de participations, de fonds de commerce ou d’apports ; et

e les investissements de nature plus financiére par le biais de prises de participations minoritaires
(notamment activité d’investissements).

Pour de plus amples détails sur les achats propres aux cycles d’exploitation de ses activités de promotion
immobiliére et de régénération urbaine (dont les acquisitions fonciéres), ainsi que sur les prises de participations
minoritaires réalisées par les activités d’investissements, se reporter aux paragraphes 6.3.1.3 « Produits »,
6.3.2.3 «Produits et marchés géodraphiques du Groupe », 6.3.2.4 « Portefeuille de projets », 6.3.5
« Régenération urbaine (Villes & Projets) » et 6.3.6.1 « Participations dans des opérations d’investissement
immobilier ».

Les investissements d’exploitation courante ont représenté 19,8 millions d’euros en 2015 pour l'ensemble du
Groupe (29,5 millions d’euros en 2014, et 19,1 millions d’euros en 2013). Les investissements réalisés en 2015
sont principalement liés a des développements informatiques ainsi qu’a des travaux d’aménagement dans
immeuble Solstys (Paris 8°™), siege social du Groupe, dans des agences d’administration de biens, et a
Toulouse et Marseille oU les équipes de Nexity ont été réunies sur un site unique.

En 2016, le Groupe prévoit de maintenir ses investissements d’exploitation courante a un niveau équivalent a
celui de 2015.

Les investissements de croissance externe des trois derniéres années sont présentés ci-apres.

En 2013, le Groupe n’a pas réalisé d’opérations significatives de croissance externe. L'ensemble des acquisitions
réalisées en 2013 représente un prix d’achat de 5,2 millions d’euros (financé par la trésorerie du Groupe). Il
s’agit d’acquisitions de fonds de commerce de cabinets d’administration de biens réalisées par les activités de
Services immobiliers aux particuliers et de lacquisition d’'une société de commercialisation de produits
immobiliers, réalisée par le pole Immabilier résidentiel.

En 2014, le Groupe a procédé a l'acquisition de 100 % du groupe d’administration de biens Oralia le 1% avril
2014 (consolidé a partir de cette date), a l'acquisition fin mai 2014 de 76,4 % des titres de PERL (pionnier et
leader en France de la solution d’usufruit locatif social et consolidée depuis le 1* juillet 2014) ainsi qu’a
l'acquisition en octobre 2014 de 50,1 % des titres de Térénéo (promoteur de bureaux en structure bois de la
région Nord et consolidée dans les comptes du Groupe a compter du 31 décembre 2014). Ces acquisitions ont
représenté une valeur totale de 323,3 millions d’euros, dont 198,5 millions d’euros pour le prix d’achat des titres
(financé par la trésorerie du Groupe), le solde correspondant a la reprise des dettes bancaires dans le bilan
d’ouverture et aux engagements de rachats des minaritaires.

En 2015, Nexity a procédé a l'acquisition de cabinets d’administration de biens a Bordeaux, Dijon et Paris, dont
le cabinet Pierre Bérard, 'un des principaux acteurs indépendants de I'administration de biens en fle-de-France.
Ces acquisitions représentent une valeur totale de 26,1 millions d’euros, dont 20,4 millions d’euros pour le prix
d’achat des titres (financé par la trésorerie du Groupe), le solde correspondant a la reprise des dettes bancaires
dans le bilan d’ouverture.

Fin 2015, le Groupe s’est édalement endadé a racheter le solde de sa participation dans ses activités de services
immabiliers aux entreprises (LFP Nexity Services Immobiliers). Ce rachat, d’'une valeur de 25,7 millions d’euros, a
été finalisé au cours du 1% trimestre 2016 et financé par la trésorerie du Groupe.
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6.1

6.1.1

PRESENTATION GENERALE DES ACTIVITES

Description générale de l’activité de Nexity

Nexity est le premier groupe immabilier francais intégré intervenant sur 'ensemble des métiers de la promotion
et des services immabiliers (immabilier résidentiel, immobilier d’entreprise, services immobiliers aux particuliers
et services immabiliers aux entreprises, réseaux de franchises, ensemblier urbain), et ayant une présence forte
sur 'ensemble des cycles (court, moyen et long termes).

Nexity est un acteur endagé du territoire et pense dés aujourd’hui la ville de demain, dans toutes ses
composantes en tenant compte de la diversité des usages. Cette approche représente un véritable facteur
d’innovation, de progrés et de croissance pour 'ensemble de ses clients.

Le Groupe sert trois types de clients : les clients particuliers, les entreprises et les investisseurs, ainsi que les
collectivités locales. Nexity propose a ses différents clients une damme unique de conseils et d’expertises,
produits, services ou solutions, pour les accompagner tout au long de leur vie immabiliére (acquisition, location,
gestion, exploitation, commercialisation, investissement...) :

e  aux particuliers : une large gamme de logements en accession et en investissement locatif (y compris une
offre en nue-propriété, grace a l'acquisition de PERL réalisée en 2014) ; une offre diversifiée de lots de
terrains a batir, une offre de résidences gérées (résidences étudiantes, résidences seniors), une offre
compléte de services (administration de biens, commercialisation d’actifs immobiliers, exploitation de
résidences services) ;

e aux entreprises et aux investisseurs : une offre tertiaire couvrant les différentes gammes de produits
(bureaux, immeubles de grande hauteur, plates-formes logistiques, parcs d’activités, commerces, hotels...),
une offre de revalorisation durable des immeubles de bureaux existants, une offre d’immeubles de
logement pour les bailleurs professionnels, une offre compléte de services (property management, building
management, conseil et transaction immobiliére) ainsi qu’une offre de co-investissement ; et

e aux collectivités locales : une offre de partenariat pour la conception et la réalisation de grands projets
urbains ou la valorisation d’emprises fonciéres.

Le Groupe anime par ailleurs deux réseaux d’agences immabiliéres avec les franchises Century 21 France et Guy
Hoquet U'Immobilier.

Le Groupe figure en 2015 parmi les premiers acteurs francais de U'immabilier. Il bénéficie d’une clientéle
diversifiée et d’'un maillage territorial équilibré entre 'lle-de-France et la province.

En 2015, le Groupe a réalisé un chiffre d’affaires consolidé de 3.057,1 millions d’euros. Son résultat opérationnel
courant consolidé s’est élevé a 220,1 millions d’euros. Au 31 décembre 2015, le Groupe comptait 6.913 salariés.

Le Groupe présente une ordanisation originale qui offre a ses entités une autonomie significative en matiére
opérationnelle et de management de leurs équipes, tout en conservant un controle centralisé permettant une
approche trés stricte du contrdle des risques et de lallocation des ressources financiéres. Cette forte
centralisation des fonctions et ressources communes au Groupe (le cas échéant au niveau de ses poles
d’activité), notamment en matiére de finance, marketing, juridique et ressources humaines, permet aux équipes
opérationnelles de se concentrer sur le développement des projets ou sur la conduite de leur activité, de maniére
spécialisée tout en favorisant, grace a des initiatives mises en place par le Groupe, les évolutions internes et le
partage du savoir-faire propre aux différents métiers du Groupe.

En matiére de présentation de l'information financiére, les différentes activités du Groupe sont regroupées dans
quatre poles, qui présentent des caractéristiques économiques cohérentes (nature de 'activité, suivi de l'activité
commerciale, cycle de production, capitaux engagés...), de facon a faciliter une analyse pertinente et le suivi de
information financiére :

e le pOle Immobilier résidentiel, comprenant les activités de promotion de logements neufs (y compris les
activités d’Iselection et de PERL) et de lotissement de terrains a batir ;

e le pole Immobilier d’entreprise, correspondant aux activités de promotion (neuf ou réhabilitation)
d’'immeubles de bureaux, d’immeubles de grande hauteur (IGH), de parcs d’activités, de plates-formes
logistiques, de commerces et d’hétels ;

e |e pdle Services et Réseaux, comprenant les services pour les clients particuliers (administration de biens,
gestion de résidences étudiantes) et pour les entreprises ou les investisseurs (gestion, conseil et transaction
immabiliére), ainsi que la gestion, I'animation et le développement de réseaux de franchises immobiliéres ;
et
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e le pole des Autres activités qui regroupe notamment l'activité de régénération urbaine (Villes & Projets), les
activités d’investissements, les activités innovantes en incubation, les principaux projets digitaux, la holding
et les participations financiéres.

6.1.2 Stratégie

6.1.2.1 Forces et atouts

Depuis sa création en 2000, Nexity a construit un modéle original d’opérateur immabilier intégré, susceptible de
répondre a la quasi-intédralité des problématiques immobiliéres de ses clients et disposant d’une position de
leader ou d’acteur majeur sur chacun des secteurs d’activité o0 il est présent. Au-dela de son cceur de métier
historique dans la promotion de logements et, dans une moindre mesure, dans la promotion tertiaire, le Groupe
a successivement étendu ses compétences a de nouveaux domaines (régénération urbaine, services immabiliers
aux particuliers et aux entreprises, réseaux de franchises), tout en étendant sa présence sur de nouvelles zones
géodraphiques (meilleur maillage des marchés rédionaux en France).

Le Groupe dispose d’une présence inédalée sur 'ensemble des métiers de l'immobilier en France. Sans étre
dépendant d’un seul secteur d’activité ou d’une seule catégorie de clientéle, Nexity s’appuie sur chacun de ses
meétiers pour développer et diversifier ses sources d’approvisionnement, renforcer son offre a destination de ses
différentes clientéles, rendre celle-ci toujours plus compétitive, notamment en développant des offres originales
et innovantes répondant aux attentes du marché, et en bénéficiant de réseaux de distribution larges, diversifiés
et complémentaires. Le Groupe peut s’appuyer sur la résilience que lui confére son modéle diversifié, qui lui
permet d’amortir en partie 'impact des cycles de marché compte tenu de la part des revenus d’activité peu ou
moins exposés aux cycles, et sur les synerdies (notamment en termes d’apports d’affaires, de complémentarité
d’activité ou de ventes croisées) que lui permet de dédager son modéle intégré entre chacun de ses métiers.

Seul opérateur intégré disposant d’une position de leader ou d’opérateur majeur dans les différents secteurs
dans lesquels il opére, Nexity est en mesure d’offrir une solution, un produit ou un service a ses différents clients
(particuliers, entreprises et collectivités locales), quelle que soit la problématique immobiliére de ces derniers.
Nexity a ainsi développé des offres oridinales et innovantes a destination de la clientéle des particuliers
(garantie contre les risques de carence locative ou de moins-value a la revente d’un bien), ou des entreprises
(garantie de chardes sur des immeubles construits par le Groupe, offre de bureaux partagés (Blue Office)).

Le Groupe a lancé dés 2010 un projet d’entreprise pluriannuel dénommé « Nexity Ensemble » visant a
capitaliser sur la complémentarité de ses activités en placant le client au cceur de son dispositif organisationnel
et marketing, afin d’accompagner celui-ci dans toutes ses demandes immobiliéres successives (acquisition,
location, destion, exploitation, commercialisation, investissement...) et de pouvoir lui offrir « une belle vie
immobiliére ».

Point-clef de ce projet, le passage a la marque unique Nexity s'est effectué début 2012, date a laquelle les
différentes marques du Groupe ont toutes été réunies sous la marque « Nexity » qui a adopté a cette occasion
une nouvelle identité visuelle. L'ensemble des 200 agences de services aux particuliers (anciennement Lamy) est
ensuite passée sous enseigne Nexity.

Dans la continuité de ces actions, le plan stratédique du Groupe initié fin 2014 vise a renforcer sa position de
leader de 'immaobilier selon les axes suivants :
e ['ambition d’étre le leader de l'immobilier digital ;

e un plan de croissance dans tous les métiers, avec une ambition financiére de 300 millions d’euros de
résultat opérationnel courant a I’horizon 2018 ; et

e lapleine intégration de la composante développement durable dans la stratégie du Groupe.

6.1.2.2 L’ambition d’étre le leader de 'immobilier digital

Conscient de l'importance croissante des enjeux liés a la transformation digitale et a l'innovation sociétale,
Nexity a engadé fin 2014 un nouveau projet d’entreprise dénommeé « Nexity Tous Connectés », qui vise tout a la
fois :

e  dinvestir dans de nouveaux services digitaux destinés a apporter de la valeur a ses clients ;

e 3 mieux connecter ses collaborateurs en les dotant d’outils de mobilité ;

e dengader des projets de digitalisation et de dématérialisation des processus pour un meilleur service et une
meilleure maitrise des co0ts ; et

1 A Uexception des marques des réseaux de franchises (Century 21 France et Guy Hoquet I'lmmobilier), de PERL, d’Oralia, de Térénéo et d’Iselection.
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6.1.2.3

e 3 promouvoir au sein du Groupe le développement d’une culture digitale et de 'innovation.
Ce projet d’entreprise a pour but de renforcer ou de défendre la position concurrentielle de Nexity.

La création d’une Direction du didital a permis de rassembler I'ensemble des fonctions digitales, marketing et
informatiques. Toutes les activités du Groupe, y compris les fonctions transverses, sont impliquées dans ce
projet de transformation digitale.

Dans la relation client digitale, l'objectif est d’augmenter le taux de captation via Internet grace a de nouveaux
movyens d’humanisation de la relation (comme la visioconférence) et de valorisation des offres par la qualité des
visuels et des textes. La relation évolue aussi vers davantade de collaboration interactive avec les clients, qui
seront désormais incités a émettre des avis sur leur expérience avec Nexity, et un ciblage plus pertinent grace au
marketing prédictif réalisé a partir de bases de données.

Grdce aux liens tissés avec des grands leaders technolodiques, des fonds d’investissement, des incubateurs de
start-up (Paris & Co, Numa...) et des écoles digitales, l'objectif est de poursuivre un rythme annuel de lancement
de cing innovations majeures, permettant de simplifier davantade le parcours client multi-canal et de conquérir
de nouveaux marchés liés a la désintermédiation.

Nexity fait également évoluer en profondeur ses outils de travail, fixes et mobiles, afin d’apporter aux
collaborateurs le meilleur des nouvelles technologies pour mieux communiquer (visioconférence, messagerie
instantanée) et mieux collaborer (documents partagés en ligne, réseau social d’entreprise, recherche
d’'informations internes).

Dans ce cadre, drace a ses disponibilités financiéres et sa capacité d’endettement, Nexity a accru ses
investissements dans des projets d’innovation centrés sur le digital (25 millions d’euros comptabilisés a ce titre
dans les résultats 2015) et souhaite investir en moyenne 20 millions d’euros par an entre 2015 et 2018.

Un plan de croissance dans tous ses métiers, avec une ambition financiére de 300 millions
d’euros de résultat opérationnel courant a l’horizon 2018

Aprés une période de six ans (2008-2014), marquée par la crise financiére et ses conséquences, durant laquelle
Nexity a mis l'accent sur la résilience de son modéle économique, le Groupe s’inscrit désormais dans une
trajectoire de croissance, cohérente avec sa stratégie : étre, dans tous ses métiers, 'opérateur de référence,
partenaire de tous les projets immobiliers de ses clients, et leader de l'immobilier digital. Nexity s’est fixé
'ambition d’atteindre 300 millions d’euros de résultat opérationnel courant a 'harizon 2018 (et a proposé, dés
2016, un dividende en croissance de 10 % a ses actionnaires)”.

La réalisation de cette ambition suppose que le cadre macroéconomique et réglementaire en vigueur début
2016 ne se dédrade pas significativement au cours des trois prochaines années.

Ce plan @ moyen terme s’appuie notamment sur les éléments suivants :

e |a poursuite de la croissance des marchés sous-jacents de Nexity : immobilier résidentiel, immobilier
d’entreprise, services immaobiliers ;

e |a capacité du Groupe a avoir une croissance supérieure a celle de ces marchés sous-jacents, en s’appuyant
sur des « accélérateurs de croissance », comme :

e une progression de sa part de marché, dans les secteurs géodraphiques et sur les produits, oU celle-ci est
plus faible que la moyenne du Groupe (Sud de la France et Rhdne-Alpes en immobilier résidentiel ;
maisons en village hors ile-de-France; bureaux en rédions, lodistique et hdtels en immobilier
d’entreprise... ), aussi bien sous la marque Nexity qu’en utilisant les autres marques du Groupe, comme
PERL ou Iselection, des modéles de distribution en architecture ouverte, ou des marques blanches,

o une différenciation de l'offre de Nexity, par l'innovation et le digital, et la poursuite de l'élargissement
des gammes de produits pour répondre de fagon pertinente aux besoins des clients ; a titre d’exemples,
en 2015:

o la création de loffre de destion locative en ligne « E-gérance » est venue élargir la gamme de
produits de Nexity Services immobiliers aux particuliers,

o le lancement d'une activité de contractant général sur les travaux de rénovation ou liés aux
emmeénagements dans de nouveaux locaux a permis a Nexity Property Management de compléter sa
gamme de services aux clients entreprises et investisseurs,

1 Voir communiqué de presse sur les résultats annuels 2015, publié le 16 février 2016.
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o dans l'immobilier résidentiel, Nexity a développé des logements moins onéreux bénéficiant d’'une
conception et de procédés constructifs optimisés adaptés a la clientéle des primo-accédants (Nexity
Access Design), et

o dans limmobilier d’entreprise, Nexity a élargi, en particulier en province, sa gamme de bureaux
adaptée avec les produits Ywood et Térénéo, qui répondent a la demande des PME, en bénéficiant
d’une structure bois, et livrables dans des délais plus courts que ceux découlant des procédés
constructifs traditionnels. En 2015, Nexity a conforté sa place de leader francais en promotion de
bureaux en structure bois,

« un renforcement de la politique de synerdies et de ventes croisées entre les différents métiers de Nexity,
conduisant a la mise en place d’offres packagées (telles que proposer des services de gestion pour les
produits de l'activité de promotion résidentielle et tertiaire, proposer la prise a bail par les activités de
Services de résidences étudiantes développées par 'lmmobilier résidentiel, mutualiser les ressources
locales de la promotion résidentielle pour les développements d’activité de promotion tertiaire en
province, apport de terrains aux activités de promotion par les réseaux de franchises, commercialisation
par d’autres filiales des logements neufs développés par le pole Immobilier résidentiel...),

o le développement d’activités complémentaires entre elles le long de la chaine de valeur (génération de
droits @ construire pour les activités de promotion par lactivité de régénération urbaine, ou encore
participation au processus de création de valeur au cGté des investisseurs, par des prises de participation
minoritaires dans des opérations de développement tertiaire a forte valeur ajoutée, apports d’affaires
entre activités...). A cet égard, et dans une mesure limitée, Nexity pourrait accroitre sa politique de prises
de positions fonciéres, au travers notamment de Nexity Villes & Projets, et enfin

e le recours a des croissances externes ciblées, dans les métiers et sur les marchés clefs de Nexity, dés lors
que les rentabilités opérationnelles sont conformes a ses objectifs (principe de la prééminence de la
rentabilité opérationnelle sur les volumes d’affaires) et qu’est respecté son profil de risque maitrisé. La
prise de participation majoritaire dans le groupe Edouard Denis, en partenariat avec son fondateur (voir
paragraphe 12.1 « Evolutions récentes »), constitue un exemple de cette stratégie. Les disponibilités
financiéres et la capacité d’endettement du Groupe lui permettent de saisir des opportunités de marché
qui contribueront a sa croissance future, sans remettre en cause ses objectifs de rentabilité et de solidité
financiére.

Cette ambition a I'horizon 2018 s’appuie également sur la volonté de Nexity de faire progresser son niveau de
marge opérationnelle, en étant, dans chacune de ses activités, au niveau de performance des meilleurs
opérateurs :

e en langant, dans les pdles Immobilier résidentiel et Immabilier d’entreprise, des opérations dont 'examen
approfondi de la faisabilité technique, des caractéristiques commerciales et des données budgétaires,
permet d’anticiper des niveaux de marge satisfaisants ;

e en mettant en oeuvre, dans ces deux poles, des initiatives de maitrise des colts de construction (centrale
d’achats, standardisation, recours a des outils numériques, développement de produits spécifiques a bas
co(ts), de commercialisation et des frais généraux ; et

e en poursuivant 'amélioration de la profitabilité opérationnelle des activités de Services, avec un objectif
d’atteinte, a partir de 2016, d’un niveau de marge opérationnelle cohérent avec celui des autres métiers de
Nexity.

Enfin, cette ambition de croissance a moyen terme n’a pas vocation a s’'accompagner d’'une dégradation du
profil de risques de Nexity, ni de sa destion du besoin en fonds de roulement, ni de sa politique de distribution
de dividendes (voir paragraphe 20.3 « Politique de distribution des dividendes »).

6.1.2.4 La pleine intédration de la composante développement durable dans la stratégie de Nexity

La stratégie de Nexity prend pleinement en compte les enjeux du développement durable et des nouvelles
économies qui y sont associées, plus responsables et économes en ressources (économie de fonctionnalité,
économie circulaire, économie sociale et solidaire). Le Groupe place cette exigence au cceur de son action parce
gu’elle est créatrice de valeur et conduit a la valorisation du territoire. Cette stratégie, qui est sous-tendue par la
volonté de démontrer et d’améliorer l'utilité des activités de Nexity pour la société (voir paragraphe 6.7
« Développement durable »), est structurée autour de trois engagements :

e rendre la vie en ville accessible a tous ;
e  créer les conditions d’un travail en ville optimisé et flexible ; et
e contribuer a l'attractivité durable des territoires.
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Plus généralement, le Groupe entend prendre en compte la problématique du développement durable dans son
acception la plus large, qu’il s’agisse de sa politique de ressources humaines en termes de formation, prévention
ou valorisation (voir paragraphe 17.2 « Politique des ressources humaines »), ou de sa responsabilité sociétale :
favoriser l'accés au logement et développer sa responsabilité envers les clients (voir paragraphe 6.7
« Développement durable »).

De maniére plus détaillée, la stratédie de développement des principaux secteurs d’activité est décrite aux
paragraphes 6.3.1.2 « Stratégie de développement du pdle Immobilier résidentiel », 6.3.2.2 « Stratédie de
développement du pdle Immobilier d’entreprise », 6.3.3.2 « Stratégie de développement des activités de
Services » et 6.3.4.2 « Stratégie de développement des activités de Réseaux de franchises ».

6.2 PRESENTATION DU MARCHE IMMOBILIER EN FRANCE
Le tableau ci-dessous reprend les principales activités du marché de l'immobilier en France et indique celles
dans lesquelles Nexity intervient :
. L. Présence de . i o L.
Secteur Client Métier N Principales filiales de Nexity intervenant sur ce métier
exity
Nexity (logements collectifs, maisons individuelles en villages, résidences services)
o . Iselection (résidences services : seniors, étudiantes ou tourisme d'affaires)
Particuliers et Promoteur neuf oui
. PERL (démembrement)
bailleurs
Promotion professionnels /Agide (participation détenue a 38,15 %) (résidences seniors)
immobilidre (institutionnels Aménageur, lotisseur oui Nexity Foncier Conseil, Nexity Villes & Projets (ensemblier urbain)
logement 0U sociaux) Commercialisateur/ opérateur oui Iselection
Constructeur de «
maisons individuelles
Collectivités R ) ) ) ) - .
local Aménageur oui Nexity Foncier Conseil, Nexity Villes & Projets (ensemblier urbain)
ocales
. Promoteur neuf oui Nexity, Ywood, Térénéo
Promotion .
. . Investisseurs et Réhabilitation oui Nexity Immmobilier d'entreprise, Nexity Contractant Général
immobiliére - N PR
. utilisateurs Maftrise d'ouvrage déléguée ) )
entreprise oui Nexity
(MOD)
Syndic oui Nexity, Oralia
particuliers Gérance oui Nexity, Oralia, E-gérance
. .. . . Studéa (résidences étudiantes)
Gestion de biens Gestion de résidences services oui
Aegide-Domitys (participation détenue a 38,15 %) (résidences seniors)
immobiliers
Propert: t i Nexity P ty M t
Investisseurs et perty managemen oui exity Property Managemen
» Asset management x -
utilisateurs )
Bureaux partagés oui Blue Office
. Vente oui Century 21 France®, Guy Hoquet lImmobilier?, Nexity, Oralia
Particuliers ) . N .
i location oui Century 21 France", Guy Hoquet l'Immobilier”, Nexity, Oralia
Transaction
: T Vente oui Nexity Conseil et Transaction
immobiliére Investisseurs et ) ) ) v ) )
- location oui Nexity Conseil et Transaction
utilisateurs .
Expertise x -
Détention . Fonciére X -
Investisseurs . X
d'actifs Fonds d'investissement x -

* Atravers l'animation d'un réseau de franchises
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6.2.1 Présentation générale du marché

Immobilier résidentiel

Conséquence de la crise financiére de 2008, le marché francais du Logement1 a connu une baisse brutale des
ventes (-40 %). Il a ensuite connu une reprise marquée en 2009 et 2010, alimentée par la mise en ceuvre de
nouvelles mesures (régime Scellier pour les investisseurs individuels, doublement du Prét a Taux Zéro (PTZ)
jusque mi-2010, Pass-Foncier® jusque fin 2011) et par la décrue des taux des crédits immabiliers.

En 2011 et 2012, en raison notamment de la baisse de l'avantage fiscal attaché au régime d’investissement
locatif Scellier, d’'un rédime d’aide a 'accession insuffisamment adapté aux ménades les plus modestes et d’'une
nouvelle progression des taux de crédit immobilier, les ventes de logements neufs se sont a nouveau inscrites
en recul (-23 % entre 2010 et 2012). Elles sont tombées a moins de 90.000 unités en 2012 et sont restées
stables en 2013, le nouveau régime d’incitation fiscale a l'investissement locatif Duflot n’ayant pas convaincu
les investisseurs.

En aolt 2014, le Gouvernement a annoncé un nouveau plan de relance du logement qui vise a favoriser
l'accession a la propriété et augmenter 'offre de logements neufs (révision de l'octroi du PTZ, TVA a 5,5 % dans
les 1.300 nouveaux quartiers prioritaires de la politique de la ville, dispositif d’investissement locatif Pinel et
changement de zonade), a relancer la construction en libérant le foncier privé et en simplifiant les normes de
construction, a augmenter l'offre de logements neufs intermédiaires et sociaux et a améliorer I'habitat. Ces
mesures, effectives entre le dernier trimestre 2014 et le 1¥ janvier 2015, n’ont pas permis un redressement des
ventes de logements neufs sur 'année 2014 (86.950 unités, volume le plus faible depuis 2008) mais leur
impact est sensible en 2015.

En effet, aprés quatre années de baisse consécutive, le marché du logement neuf est reparti a la hausse en
2015, avec 102.500 ventes (+17,9 %). L'année 2015 aura été marquée par le retour des investisseurs qui ont
profité des avantades du dispositif Pinel et de la faiblesse des taux d’intérét. La forte amélioration des conditions

du prét a taux zéro, effective depuis le 1% janvier 2016, devrait étre de nature a relancer l'accession a la
propriété en 2016.

Immobilier d’entreprise

Selon une premiére estimation de CBRE, 23,4 milliards d’euros d’endagements en immobilier d’entreprise ont
été recensés en 2015 en France, chiffre qui devrait encore augmenter aprés intédgration des transactions de fin
d’année, et afficher une progression par rapport a une année 2014 déja excellente. Avec 9 milliards d’euros
échangeés sur les trois derniers mois, la fin 2015 se positionne d’ores et déja comme le meilleur trimestre jamais
enregistré, dépassant le record établi lors du 4°™ trimestre 2014 (source : CBRE).

Le contexte de marché de l'immabilier tertiaire présente les caractéristiques suivantes (source : CBRE) :

e a linverse de 2014, ce résultat se réalise sans apport massif d’opérations supérieures a 500 millions
d’euros (trois contre sept en 2014). De plus, signe positif pour le marché, le coeur traditionnel, constitué par
le segment des transactions intermédiaires (entre 100 et 200 millions d’euros), continue de progresser et
représente 28 % des échanges en 2015, contre 20 % en 2014 ;

e hausse marquée sur les commerces, qui avec 4,3 milliards d’euros investis, positionne 'année 2015 comme
la 2°™ meilleure performance en termes de volumes, aprés une année 2014 record qui était difficile a
réitérer ;

e le marché du neuf, sur lequel intervient le Groupe en promotion, a stagné a 2,2 milliards d’euros échangés
et @ méme reculé en termes de surfaces contractées, mais a été marqué par le quasi-doublement des
volumes investis « en blanc »° avec 28 opérations recensées (dont 14 constructions neuves), contre 14 en
2014 ;

e une égére progression de la demande placée de bureaux en fle-de-France (+1 % par rapport a 2014) & 2,2
millions de métres carrés, avec un taux moyen de vacance de seulement 6,9 % a fin 2015, pour une offre
immeédiate en baisse de 3 % sur un an a 3,9 millions de métres carrés ;

1 Selon la définition de 'ECLN : programmes immobiliers de plus de cing logements destinés a la vente aux particuliers quel que soit leur mode de financement ou leur
utilisation finale (résidence principale, secondaire, achat en vue d’une location), & 'exclusion des réservations en globalité (& des bailleurs sociaux ou autres), des réservations
en multipropriété et des logements construits pour étre loués directement par le promoteur ou le donneur d’ordre comme des logements sociaux (destinés a la location ou a
la location-accession) mais aussi des logements de fonction.

2 Définition des opérations en blanc dans le paragraphe 6.3.2.5 « typolodie des modes de réalisation des projets ».
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6.2.2

e une offre immédiate en baisse de 3 % par rapport @ 2014, dans laquelle la part des locaux neufs ou
restructurés s’affiche @ 18 %, et oU l'offre future certaine reste stable sur un an a 1,6 million de métres
carrés attendus ;

e les efforts consentis par les propriétaires pour la signature de nouveaux baux (franchises de loyer
notamment), demeurent conséquents et ont représenté en moyenne 20 % du loyer facial pour les
transactions supérieures & 1.000 métres carrés au 3™ trimestre 2015 ; et

e une forte hausse de la demande placée sur le marché logistique (+24 % a 3,1 millions de métres carrés).

En 2016, optimisation des surfaces et des colts restera une motivation majeure des mouvements, ceux-ci
devraient néanmoins étre favorisés par la légére amélioration de la croissance économique francaise. Ainsi, la
demande placée de bureaux en ile-de-France devrait dépasser le niveau de 2015 et atteindre les 2,4 millions de
meétres carrés placés (source : CBRE).

Sur le marché de la transaction dans l'ancien, aprés une stabilité du 1* semestre 2015 (environ 700.000 ventes
sur 12 mois glissants), le niveau a augmenté de fagon continue et rapide depuis juin, de sorte que l'on pourrait
atteindre, voire dépasser les 800.000 ventes sur 'année 2015. On retrouverait ainsi un volume proche des
records historiques. Dans le méme temps, les prix semblent repartir a la hausse, notamment dans les grandes
villes : si leur évolution reste négative sur un an (-1,9 % France entiére et -1,4 % en ile-de-France), le 4°™
trimestre montre une augmentation des prix de 1,9 % sur 'ensemble de la France et 0,7 % en fle-de-France.
L'accélération des ventes traduit le fait que les acheteurs ont cessé d’anticiper les baisses de prix et ne sont donc
plus enclins a attendre pour réaliser leur projet (source : FNAIM).

Le marché du logement en France

Le marché du logement neuf en France apparait comme structurellement demandeur, soutenu notamment par
des facteurs démographiques et un retard cumulé de constructions neuves.

Les facteurs démodraphiques

La demande de logements neufs est structurellement portée par les facteurs démodraphiques. Selon UINSEE, la
France compte 66,6 millions d’habitants au 1% janvier 2016. La population s’est accrue en 2015 de 0,4 % (soit
un peu moins de 250.000 personnes), croissance la plus faible depuis 2000 (+0,5 % l'an dernier et +0,6 % par
an en moyenne depuis 2000).

éme

Au lerjanvier 2015, la France se maintient au 2" rang des pays les plus peuplés d’Europe, derriére I'Allemagne
(81,2 millions d’habitants) et devant le Royaume-Uni (64,8 millions d’habitants). Par ailleurs, malgré un taux de
fécondité en léder recul en 2015 par rapport a 2014 a 1,96, la France (avec U'lrlande) reste en téte des pays
européens (source : INSEE).

Selon U'INSEE, la France compte 28,3 millions de ménages en 2012, soit 1,3 million de plus qu’en 2007 (selon la
définition de I'INSEE, un ménage est 'ensemble des personnes qui partagent la méme résidence principale). Les
facteurs qui influent sur la croissance des ménades et leur structure sont multiples : vieillissement de la
population, installation en couple plus tardive, unions plus fragiles, augmentation du nombre des personnes
seules et de la monoparentalité...

Les personnes seules sont les ménades qui ont le plus progressé ces derniéres années (+785.000 entre 2007 et
2012). Ils représentent désormais 34 % des ménades. Les couples sans enfant et les familles monoparentales
sont de plus en plus nombreux (respectivement +312.000 et +220.000), tandis que les couples avec enfant(s)
sont en recul (-82.000 unités).

La baisse de la taille des ménagdes, associée a un solde midratoire annuel positif, augmenterait le nombre de
ménades de prés de 235.000 en moyenne par an jusqu’en 2030, et de 200.000 par an en moyenne sur
'ensemble de la période 2010-2050 (source : scénario central du Commissariat Général au Développement
Durable de septembre 2012).
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Le graphique suivant présente les données historiques et les projections du nombre de ménades selon leur
composition en France, ainsi que [’évolution du nombre moyen de personnes par ménage :

Les ménades selon leur composition
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Sources : INSEE, CGDD, SOeS

La demande de logements neufs est également soutenue par la proportion de plus en plus importante des
personnes de 60 ans et plus dans la population francaise : au 1% janvier 2016, la France compte 24,9 %
d’habitants agés d’au moins 60 ans, soit une augmentation de 4,9 points en 20 ans (source : INSEE).

La demande potentielle de logements neufs est en général comprise entre 300.000 et 350.000 logements
supplémentaires par an, parfois davantade selon les hypothéses retenues (solde migratoire, espérance de vie,
renouvellement du parc, etc.) mais sans jamais excéder 400.000 logements. Il faut la distinguer du nombre de
logements a construire car elle ne prend pas en compte les besoins liés au mal-logement ou au non-logement.

Les constructions de logements neufs

En février 2015, le Commissariat Général au Développement Durable a revu sa méthode de décompte des mises
en chantier et des autorisations de logements neufs. Il diffusait auparavant les données en date de prise en
compte (chaque événement était comptabilisé en fonction de sa date d’enregistrement dans la base Sit@del).
Les séries n’étaient jamais révisées, les modifications et annulations de permis n’étaient pas prises en compte.

Désormais, le Service de l'Observation et des Statistiques a développé une méthode qui vise a publier des
estimations mensuelles des autorisations et des mises en chantier en date réelle estimée. Ces séries sont
entiérement recalculées chaque mois afin de rendre compte le plus fidélement possible de la réalité. Les
estimations des logements autorisés en date réelle fournissent par anticipation les niveaux d’autorisation a la
date de 'événement. Les estimations de logements mis en chantier corrigent le défaut d’exhaustivité observé
dans la remontée des annulations et des déclarations d’ouverture de chantier.

Selon les nouvelles séries de données, la baisse continue du nombre de logements commencés, enregistrée
depuis 2011, s’est interrompue en 2015 avec des mises en chantier qui s’établissent & 351.800 unités, stable
par rapport a 2014 (+0,3 %). Toutefois, les constructions de logements classiques sont en hausse (+4,4 %). Les
autres types de constructions sont en baisse : -4,4 % pour les logements individuels groupés, -4,0 % pour les
logements individuels purs et -3,3 % pour les logements en résidences.

Selon les estimations de la Fédération Frangaise du Bétimentl, les mises en chantier de logements devraient
progresser de 5,5 % sur 2016 pour le logement neuf.

1 Source : Bilan 2015 et prévisions 2016 (décembre 2015).
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Logements commencés en date réelle par type
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Sources : Commissariat Général au Développement Durable, SOeS, ECLN

Le Groupe est présent principalement sur le marché de la promotion privée (en collectif, résidences gérées et
individuel groupé), sur le marché des ventes en bloc aux opérateurs de logements sociaux et intermédiaires, et
dans une moindre mesure, sur le marché de l'individuel diffus au travers de son activité de lotissement.

Le marché de la promotion privée

L'analyse du marché de la promotion privée reprend les chiffres de 'ECLN (Enquéte sur la Commercialisation des
Logements Neufs) publiés par le Commissariat Général au Développement Durable.

L'ECLN couvre les programmes immobiliers et permis de construire de cing logements et plus destinés a la vente
aux particuliers quel que soit leur mode de financement ou leur utilisation finale (résidence principale,
secondaire, achat en vue d’une location). Elle exclut les réservations en ventes en bloc (3 des bailleurs sociaux
oU autres), les réservations en multipropriété et les logements construits pour étre loués directement par le
promoteur ou le donneur d’ordre comme des logements sociaux (destinés a la location ou a la location-
accession) mais aussi des logements de fonction.

D’autres études existent mais peuvent recouvrir des périmétres différents, a 'exemple de I’'Observatoire de la FPI
qui se base sur les remontées des différents observatoires régionaux (Adéquation, CAPEM, CECIM, OIH et OIP) et
couvre 90 % du marché de la promotion immobiliére. Il comptabilise les ventes nettes de logements au détail
(occupants et investisseurs) et les ventes de logements en bloc.
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Nombre de réservations de logements en France
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Source : données actualisées le 23 février 2016 par le Commissariat Général au Développement Durable

Le graphique ci-dessus présente l'évolution des réservations de logements neufs dans le segment de la
promotion privée en France depuis 1995, secteur principal d’intervention de Nexity, sur la base duquel Nexity
calcule depuis 2004 sa part de marché, en I'absence de données fiables sur les autres marchés (logement social
notamment). Cela permet ainsi d’avoir une base de comparaison homogéne et constante dans le temps. Cette
source, comme indiqué ci-avant, sous-estime la taille réelle du marché du résidentiel, car elle exclut les ventes
en bloc; elle la surestime, en revanche, dans la mesure oU elle comptabilise des réservations brutes, sans
déduction des désistements (réservations annulées hors période).

Les réservations précédent les mises en chantier des logements, ce qui explique le décalage entre les données
du graphique ci-dessus et celles du graphique des mises en chantier présenté ci-avant.

Aprés la reprise du marché en 2009, qui s’est poursuivie en 2010, les réservations de logements neufs par les
promoteurs privés n'ont cessé de reculer entre 2011 et 2014, oU elles sont tombées a environ 87.000, volume le
plus faible depuis celui enregistré pendant la crise de 2008. En 2015, le marché repart a la hausse (+17,9 %) et
repasse au-dessus de la barre des 100.000 ventes (102.500 unités).

Les acquéreurs de logements neufs en France

Les particuliers acquéreurs de logements neufs se répartissent en deux grandes catégories : les accédants a la
propriété (propriétaires occupants) et les investisseurs locatifs individuels.

Aprés un point haut en 2007 a 65.000 logements, suivi d’'une forte baisse les années suivantes, les réservations
en accession sont remontées progressivement pour s’établir @ 53.600 logements en 2013, avant de chuter a
nouveau en 2014 et 2015, pour s'établir a 48.200, soit un niveau légérement inférieur a la moyenne de ces dix
derniéres années (environ 49.800 unités). Aprés un point bas atteint en 2009 (36 % des réservations au détail),
la proportion de ces réservations par rapport aux réservations des investisseurs progresse pour atteindre 60 %
en 2013, puis se contracte en 2014 et 2015 a respectivement 56 % et 47 %.

En 2015, les réservations aux investisseurs individuels représentent 53 % du marché des réservations aux
particuliers, soit plus de 54.300 logements, supérieur a la moyenne de ces dix derniéres années (environ
53.000).
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Le graphique suivant présente la ventilation, entre accédants a la propriété et investisseurs individuels, des
réservations de logements neufs en France :

Estimation de la répartition de logements en France entre accédants et investisseurs individuels
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Sources : Fédération des Promoteurs Immabiliers / Commissariat Général au Développement Durable, SOeS, ECLN

Le graphique suivant illustre le volume de l'offre de logements neufs en commercialisation ainsi que les délais
d’écoulement de l'offre disponible :

Offre commerciale de logements neufs et délais d'écoulement de l'offre disponible
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Sources : Commissariat Général au Développement Durable, SOeS, ECLN

Comparée a la hausse des réservations, 'augmentation des mises en vente du marché a été limitée en 2015
(+7,2 % a 100.206 unités). Par conséquent, 'offre commerciale disponible sur le marché a reculé (-6,1 % a
99.287 logements disponibles a la fin de 'année 2015) et représente désormais 11,6 mois de vente (contre
14,6 mois en 2014).

L'offre commerciale disponible a la fin de 'année 2015 se décompose en 90.326 appartements neufs et 8.960
maisons individuelles groupées.

Sur les 90.326 appartements neufs disponibles a l'offre fin 2015, 59 % concernaient des projets non encore
lancés par les promoteurs, 35 % des opérations en cours de construction et seulement 6 % des appartements
achevés invendus.
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Le prix de vente moyen des appartements neufs est relativement stable en 2015 pour les appartements neufs

(+0,7 % a 3.892 euros par métre carré), tandis qu’il est en retrait pour les maisons individuelles (-1,5 % a 249,3
milliers d'euros).

Entre 1996 et 2015, l'augmentation moyenne des prix par métre carré est de 107,1 % pour le logement collectif
(dont +9,0 % entre 2010 et 2015) et de 100,3 % pour les prix par logement individuel groupé (dont seulement
+4,1 % entre 2010 et 2015).

Le dgraphique suivant présente ['évolution des prix des logements collectifs neufs par métre carré en France
depuis 1996 :

Evolution des prix des logements collectifs neufs
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Sources : Commissariat Général au Développement Durable, SOeS, ECLN

Solvabilité des ménades

La vente de logements neufs en France est étroitement liée a la solvabilité des ménades, c'est-a-dire a la

capacité des ménades a faire face aux oblidations au titre des préts contractés pour réaliser leurs achats
immobiliers.

En matiére de crédit immobilier, les taux (pour une durée moyenne des préts de 17,7 ans) ont continué a
décroitre sur le lef semestre 2015 atteignant des niveaux historiguement bas (2,02 % a fin juin 2015), avant de
remonter sur le 2°™ semestre pour s’établir en décembre 2015 a 2,20 % en moyenne.

Co0t relatif des opérations sur le marché du neuf
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Sources : Observatoire Crédit Logement / CSA du financement des marchés résidentiels - 4éme trimestre 2015
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6.2.3

Aprés la remontée observée durant une année, le codt relatif des opérations réalisées dans le neuf s’est détendu
dés 'automne pour s’établir & 4,54 années de revenus au 4°™ trimestre 2015, retrouvant le niveau qui était le
sien une année auparavant.

Le co0t moyen des opérations réalisées augmente néanmoins toujours a un rythme soutenu (+1,9 % en 2015,
aprés +0,8 % en 2014). Dans le méme temps, les revenus des ménades qui réalisent ces opérations n’ont guére
progressé en 2015.

De plus, 'apport personnel mobilisé continue de reculer (-6,4 % en 2015, aprés -8 % en 2014) sous 'effet du
retour des ménades plus jeunes et de primo-accédants plus faiblement dotés en apport personnel. Cependant,
'amélioration des conditions de crédit permet a la solvabilité de la demande de s’améliorer encore, en
atteignant le niveau le plus haut depuis la fin de l'année 2011 (source : Observatoire Crédit Logement).

Indicateur de solvabilité de la demande (base 100 en 2001) sur le marché du neuf
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Sources : Observatoire Crédit Logement / CSA du financement des marchés résidentiels — 4¢™e trimestre 2015

Le marché de U'immobilier tertiaire en France

Le secteur de l'immoabilier tertiaire est influencé par l'environnement macroéconomique, et notamment par la
croissance économique, par la tertiarisation de I’économie et par la santé financiére des entreprises. Ce marché
présente les caractéristiques suivantes :

e un marché de linvestissement trés dynamique en 2015 (23,4 milliards d’euros d’engagements en
immobilier d’entreprise) ;

e une légére progression de la demande placée de bureaux en fle-de-France (+1 % par rapport 3 2014 & 2,2
millions de métres carrés) avec un taux moyen de vacance de seulement 6,9 % a fin 2015 et une offre
immeédiate en baisse de 3 % surun an;

e unretour du blanc ; et
e un record historique des volumes commercialisés sur le marché de la logistique.
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Demande placée et offre de bureaux en ile-de-France

Le graphique ci-dessous montre 'évolution de la demande placée de bureaux en ile-de-France sur la période
2000-2015 (la demande placée correspond a l'ensemble des transactions, a la vente ou a la location, réalisées
par des utilisateurs finaux) :

Demande placée de bureaux en ile-de-France
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Sources : CBRE, Nexity Conseil et Transaction - Point marché 2016, INSEE

Iy a une forte corrélation entre 'évolution de la demande placée et la croissance économique (PIB) : ainsi, suite
a la crise financiére de 2008, le volume de transactions a chuté fortement. On observe depuis une reprise
modérée de la demande placée, qui va de pair avec une légére progression de la croissance économique.

En 2015, la demande placée en fle-de-France dépasse légérement les volumes commercialisés en 2014 (+1 %).
Cette amélioration s’explique notamment par le rebond des transactions au 4°™ trimestre, atteignant 708.800
métres carrés, soit la 3™ meilleure performance trimestrielle depuis 2008. Ce niveau de demande placée est a
mettre en relation avec l'amélioration de la croissance économique et de la confiance, celles-ci restant
cependant contraintes et fragiles. L'essentiel des mouvements reste motivé par 'optimisation des surfaces, les
extensions restant rares (source : CBRE).

33 % des surfaces placées en 2015 ont porté sur des batiments neufs ou restructurés, soit 730.000 métres
carrés. La demande placée annuelle dans le neuf sur les cing derniéres années s’éléve en moyenne a 790.000
meétres carrés (source : Nexity Conseil et Transaction — point marché 2016).

Alors que les surfaces inférieures a 5.000 métres carrés affichent une belle performance, les grandes surfaces
supérieures a 5.000 meétres carrés sont en net retrait : 56 transactions totalisant 713.600 métres carrés, soit le
deuxiéme plus faible volume en dix ans. Quatre transactions supérieures a 40.000 meétres carrés ont été
réalisées en 2015 en lle-de-France, dont trois sur le secteur du Croissant Quest, confirmant ainsi le retour des
trés grandes transactions observé en 2014 (source : CBRE).

En région, la demande placée progresse de 11 % en 2015 et représente 35 % de 'ensemble des transactions sur
le territoire national. Avec 480.000 métres carrés de surfaces placées, la part du neuf s’éléve a 40 % des
transactions en régions (source : CBRE).
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Le graphique suivant montre '’évolution de l'offre de locaux immédiatement disponibles entre 1996 et 2015 en
Ile-de-France en distinguant les bureaux neufs (immeuble ou partie d'immeuble construit depuis moins de cing
ans et n"ayant jamais été occupé) et l'offre dite de “seconde main” :

Offre immédiate en ile-de-France

N Offre Neuve & restructurée I Offre de seconde Main === Mises en chantier
en millions de m?
4,0 1
3,5 -
3,0 A
2,5 A
2,0 A
1,5 A
1,0 A

0,5 A

0,0 -
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Source : CBRE, Ministére de ['Ecologie, du Développement durable et de ['Energie

Suite a la crise de 2008, le niveau global de U'offre de bureaux en jle-de-France a augmenté pour atteindre 3,5 a
4 millions de métres carrés entre 2009 et 2015.

Au 1% janvier 2016, l'offre immédiate en fle-de-France enregistre une légére baisse de 3 % sur un an pour
atteindre 3,9 millions de métres carrés, la vacance baissant elle aussi [Egérement pour atteindre 6,9 %. La part
des locaux neufs ou restructurés atteint son plus bas niveau en cing ans, soit 18 % du stock vacant. L'offre
immédiate de seconde main a augmenté de 55 % entre 2008 (début de la crise financiére) et 2015 (source :
CBRE).

Les mises en chantier progressent de 15 % a 780.000 métres carrés (contre 680.000 métres carrés en 2014).
Alors que le volume des mises en chantier avait fortement chuté en 2009 avec l'apparition de la crise, on
constate depuis une reprise timide de l'activité (source : Ministére de 'Ecologie, du Développement durable et
de UEnergie).

Le délai d’écoulement de l'offre de bureaux neufs reste stable en 2015 (11,6 mois contre 11,4 mois en 2014). Le
délai d’écoulement de l'offre de seconde main continue de diminuer en 2015, passant de 30,5 mois en 2014 a
26 mois en 2015 (source : CBRE).

2015 est également marquée par l'augmentation des lancements en blanc, qui s'élévent a 28 opérations
(contre 14 en 2014). L'offre future neuve / restructurée francilienne apparaft toujours maitrisée, plus de la moitié
des surfaces actuellement en chantier dans la région étant déja pré-commercialisée (source : CBRE).
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Délai d'écoulement de l'offre en bureaux

Délai d'écoulement de l'offre en neuf = Délai d'écoulement de l'offre en seconde main

en mois
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Source : CBRE

L'investissement en France

En 2015, le marché francais de l'investissement a été trés dynamique, dans un environnement porteur de taux
financiers trés bas, en raison de la politique monétaire toujours trés favorable de la BCE (source : CBRE).

Les volumes engagés durant l'année 2015 sur le marché de l'investissement tertiaire en France sont en hausse
par rapport a 2014 et s’établissent a 23,4 milliards d’euros :

Investissement en immobilier d'entreprise en France
WEngagements étranders  MEndagements francais

en milliards d'euros

30 7

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Source : CBRE, Marketview, bureaux ile-de-France, 42 trimestre 2015

Avec pour Uinstant 9 milliards d’euros échangés sur les trois derniers mois, la fin 2015 se positionne d’ores et
déja comme le meilleur trimestre jamais enregistré, dépassant le record établi lors du 4°™ trimestre 2014.

Le marché de l'investissement en immobilier d’entreprise en 2015 se caractérise par un nombre moindre de trés
grosses transactions (trois contre sept en 2014), méme si leur poids reste important. La poussée du segment des
transactions intermédiaires entre 100 et 200 millions d’euros (28 % des échandes en 2015 contre 20 % en
2014) atteste de la vigueur retrouvée du marché sur son cceur traditionnel.

Le bureau demeure le produit phare avec 72 % des investissements (65 % en 2014). Le marché des immeubles
a restructurer a triplé de volume en un an (1,7 milliard d’euros) et retrouve ainsi son niveau de 2007. Le marché
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des VEFA de bureaux se maintient a un bon niveau en termes de montants (2,2 milliards d’euros) mais accuse
un recul en termes de surfaces transactées, ceci malgré le quasi doublement des volumes investis en blanc (28
opérations en 2015, contre 14 en 2014) (source : CBRE)l.

La part des commerces a baissé de 9 points sur un an (environ 18 % des volumes investis en 2015, contre 27 %
en 2014), les investissements sur ce segment réalisant tout de méme leur deuxiéme meilleure performance
historique. L'investissement en industriel/logistique progresse légérement par rapport a 2014 (9 % des
investissements, contre 8 % en 2014) (source : CBRE).

L'lle-de-France demeure nettement la région privilégiée des investisseurs, avec 84 % des endagements, en
hausse de 7 points par rapport a 2014 (77 %).

Les investisseurs francais représentent pour la troisieme année consécutive 60 % des engagements, confirmant
leur prépondérance sur le marché. Les institutionnels ont une nouvelle fois été les plus actifs et les fonciéres ont
édalement été bien présentes. Les promoteurs concentrent 13 % des ventes, en hausse de prés de deux points
sur un an.

Les taux « prime » pour les bureaux a Paris QCA continuent de baisser en 2015 et s'établissent entre 3,25 % et
4,50 % en fin d’année (contre 3,75 % et 5,0 % en 2014). Malgré un taux prime désormais inférieur a celui de
Londres, la France reste un marché attractif, €galement pour les investisseurs internationaux qui représentent
40 % des endagements en 2015. Par ailleurs, 'absence de remontée significative du colt de l'argent nourrit

'abondance des capitaux préts a &tre investis dans limmobilier, les turbulences boursiéres poussant les
investisseurs institutionnels a augmenter leur allocation patrimoniale immobiliére (source : CBRE).
Marché de la logistique

Le marché de la logistique est trés dépendant de la conjoncture économique. Il réalise une trés belle
performance en 2015, la demande placée s'établissant a 3,1 millions de métres carrés, soit une hausse de 24 %
par rapport a 2014. Il s'agit d’un record historique des volumes commercialisés, les pics atteints en 2008 et
2011 étant dépassés.

Demande placée en logistique (>5.000 m?)
mile-de-France WProvince
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Source : CBRE

La reprise engagée en 2014 se confirme en lle-de-France, avec un regain d’activité important : avec plus d’un
million de métres carrés placés, le marché enregistre son meilleur résultat depuis 2011.

C’est surtout en régions que la progression est la plus marquée (+32 %). La demande placée en Rhone-Alpes se
maintient au méme niveau que 2014, soit 409.500 meétres carrés et atteint un record a l'échelle de
l'agglomération lyonnaise, sous l'effet des nombreux appels d’offre du début d’année. Dans le Nord-Pas-de-
Calais, le nombre de signatures s'est multiplié au 2°™ semestre, aboutissant & la mobilisation de huit
plateformes de plus de 20.000 métres carrés en 2015. Par ailleurs, 2015 marque le retour sur le devant de la
scéne du territoire orléanais avec plus de 250.000 meétres carrés placés (source : CBRE).

La demande placée a essentiellement porté sur les meilleurs produits (classe A) qui ont représenté 73 % des
transactions (source : CBRE).

1 Dans son rapport « Baromeétre livraisons futures du 4

éme

trimestre 2015 », Jones Lang LaSalle estime le total des VEFA a prés de 2,5 milliards d’euros en 2015.
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Trois millions de métres carrés d’offres immédiates sont recensés en France au 1% janvier 2016, traduisant une
baisse annuelle de 13 %.

Au total, 2,9 millions de métres carrés d’offres « en dris »' sont recensés en France (contre 3,1 millions de
meétres carrés en 2014). 2015 amorce en outre le retour du blanc, quasi-inexistant 'an passé : 160.600 métres
carrés sont actuellement en cours de construction (source : CBRE).

6.2.4 Le marché des services immobiliers en France
Le marché frangais des services a 'immobilier se caractérise par son trés grand nombre d’acteurs.

Dans le domaine résidentiel, le marché compte prés de 6.500 administrateurs de biens (source : XERFI, « Les
administrateurs de biens a '’horizon 2017 »). Le secteur est entré depuis plusieurs années dans une phase de
concentration active avec la multiplication d’opérations d’acquisitions ou de fusions, permettant ['apparition
d’acteurs majeurs notamment en syndic de copropriété et en destion locative : Foncia, Nexity/Oralia,
Citya/Urbania/Belvia, Immo de France, Square Habitat. Depuis quelques années, on note également le
développement des réseaux de mandataires (réseaux immabiliers sans agence tels Optimhome ou CapiFrance),
qui se veulent une alternative aux agences « traditionnelles ».

Ces mouvements de concentration participent a la professionnalisation du marché. Ils sont appelés a se
poursuivre, dans la mesure o0 ils demeurent le moyen le plus direct de parvenir & une taille critique permettant
de réaliser des économies d’échelle via la mise en place de processus d’industrialisation.

Trés hétérogéne de par la présence d’acteurs de tailles trés différentes (du cabinet de quartier au réseau
d’agences national), le marché des services résidentiels offre des perspectives de développement importantes.

A Uinverse du marché résidentiel, le secteur des prestataires de services en tertiaire est composé d’un nombre
trés restreint d’acteurs capables de répondre aux demandes des grands investisseurs en termes de destion et de
reporting : Adyal, Nexity, BNP Paribas Real Estate Property Management, Yxime, Septime, Telmma, CBRE PM et
Icade PM pour citer les principaux d’entre eux.

Le marché a connu une mutation au milieu des années 1990 avec 'arrivée de grands investisseurs anglo-saxons
aux capacités financiéres puissantes et aux méthodes d’analyse plus sophistiquées qui, depuis, se sont
généralisées a la profession. Ces investisseurs souhaitent confier la destion de leurs actifs a des sociétés de
services aptes a gérer au mieux leurs intéréts, et capables de produire des reportings de destion répondant aux
meilleurs standards. Parallélement, un certain nombre d’autres propriétaires ménent des reflexions sur la
gestion de leur patrimoine immobilier (externalisation versus internalisation).

6.3 DESCRIPTION DES PRINCIPALES ACTIVITES DE NEXITY
6.3.1 Immobilier résidentiel

6.3.1.1 Résumé des activités d’Immobilier résidentiel

Nexity est un acteur majeur en France dans les métiers de la promotion de logements neufs et du lotissement
(développement de lots de terrains a batir). Le Groupe a enregistré 11.741 réservations de logements neufs en
France en 2015, ce qui le classe au premier rang des promoteurs de logements neufs en France, auxquelles
s’ajoutent 2.202 réservations de lots de terrains a batir.

Le tableau suivant présente le nombre de réservations pour les exercices clos le 31 décembre 2013, 2014 et

2015 :

RESERVATIONS

Au 31 décembre 2015 2014 2013
Réservations (en nombre)

Logements neufs 11.741 10.365 10.121
Lots de terrains 2.202 2.104 2.104
TOTAL 13.943 12.469 12.225

Dans la promotion de logements neufs, une opération est composée en moyenne de 80 logements.

Le Groupe exerce ses activités de promotion et de terrains a batir sur l'ensemble du territoire francais. Les
réservations de logements neufs en 2015 se répartissent a raison de 39 % en lle-de-France et de 61 % en

1 Définition des opérations en dris dans le paragraphe 6.3.2.5 « typolodie des modes de réalisation des projets ».
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province a partir de 23 implantations régionales de promoation. Les réservations de lots de terrain a batir en
2015 se répartissent a raison de 11 % en Ile-de-France et 89 % en province a partir de 23 adences.

L'ensemble des programmes immoabiliers livrés respectent a minima les exigences de la RT 2012 (voir
paragraphe 6.3.1.3 « Produits »).

6.3.1.2 Stratédie de développement du pdle Immobilier résidentiel

L'obj

ectif du Groupe est d’accroitre sa part de marché en France, tout en conservant un niveau de rentabilité

satisfaisant.

Pour

réaliser ces objectifs, le Groupe a pour stratégie a court et moyen termes :

d’élargir sa gamme de produits en poursuivant :

une croissance de la production adaptée aux primo-accédants (propriétaires occupants achetant pour la
premiére fois leur résidence principale),

['élaboration d’'une offre globale adaptée aux besoins des clients investisseurs individuels avec une
proposition commerciale comprenant, au-dela du logement, une damme de services incluant
notamment le courtage de crédits immobiliers, la gestion, la 1 mise en location, I'assurance du bien
immabilier et une assistance 24 h / 24 pour les petites interventions,

'élaboration d’une offre de logements a destination des bailleurs professionnels, représentés
principalement par les bailleurs sociaux, mais aussi, et de fagon croissante, les investisseurs
institutionnels, les SCPI, les OPCI, etc.,

par Uintermédiaire de PERL, le développement de solutions immobiliéres innovantes fondées sur le
recours aux techniques de démembrement de propriété (distinction entre 'usufruit et la nue-propriété)
pour favoriser l'accés au logement,

le développement de résidences dérées avec services, sociales ou en financement libre (qui ont
représenté environ 19 % des réservations nettes en 2015) : essentiellement des résidences pour
étudiants en partenariat, entre autres, avec Nexity Studéa et des résidences seniors avec le produit
EDENEA ou au travers d’un partenariat avec Agide et Domitys,

le développement de logements performants, éco-congus et respectueux de l'environnement, et

le développement de logements bénéficiant de procédés constructifs optimisés (Nexity Access Design)
en vue de faciliter la solvabilisation des primo-accédants ;

en fonction de l'évolution des marchés locaux, de consolider ou d’accroitre son maillage territorial
prioritairement dans les grandes zones urbaines. Ce renforcement se fait par :

la croissance de ses implantations existantes,

des opérations de croissance externe, des acquisitions ponctuelles de portefeuilles fonciers et/ou des
associations avec des promoteurs locaux,

le développement de synergies entre l'activité de lotissement et celle de logements neufs, notamment
dans les régions o0 la taille du marché local ne permet pas de justifier 'implantation directe permanente
d’une filiale pour l'activité de logements neufs, et

la mise a profit de la capacité de distribution complémentaire apportée par Iselection, qui bénéficie
notamment d’accords de partenariats avec les réseaux des Caisses d’Epargne et des Banques Populaires ;

de poursuivre sa politique visant a privilégier l'atteinte du meilleur niveau de marge possible (dans un
contexte donné) plutot que la simple croissance des volumes, en s’attachant notamment a renégocier le
prix des fonciers ou encore a mettre en place une politique d’achat centralisée pour certains équipements
(ascenseurs, meubles de salle de bain...) ou certaines prestations (maintenance d’ascenseurs...) ;

de procéder au développement progressif et mesuré, en fonction des opportunités de marché, d’une activité
de promotion résidentielle en Pologne, et de renforcer la maitrise des risques de ses opérations en Italie du
Nord ; et

de bénéficier, notamment en ile-de-France, des opportunités fonciéres générées dans le cadre de son
activité de régénération urbaine (Villes & Projets), décrite ci-aprés au paragraphe 6.3.5 « Régénération
urbaine (Villes & Projets) ».
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6.3.1.3 Produits

Les logements proposés par le Groupe couvrent tous les segments de clientéle, tant en accession qu’en
investissement (y compris les résidences gérées), tant pour les particuliers que pour les bailleurs professionnels
(logements sociaux, intermédiaires ou autres), et se répartissent sur les principales zones urbaines du territoire
francais. Le Groupe travaille sur des offres durables afin de proposer dés aujourd’hui des produits performants et
accessibles a tous, de développer des produits congus pour chaque étape de la vie et sobres en carbone.

6.3.1.3.1 Logements neufs

Accés au logement

En tant gu’acteur de limmobilier, Nexity est conscient de sa nécessaire contribution a U'enjeu d’accés au
logement pour tous. Depuis 2006, le Groupe est engagé en faveur de laccession sociale a la propriété
notamment a travers une forte présence dans les quartiers en rénovation urbaine, le développement de
programmes de logements sociaux et le lancement de gammes de logements a colts maitrisés (voir paragraphe
11.1 «Recherche et développement »). Le Groupe accompagne édalement ses clients acquéreurs dans ['éco-
usage de leur logement. En paralléle, Nexity poursuit ses réflexions sur la mise en place de solutions
économiques pouvant faciliter et accompagner ['accés au logement des populations les plus modestes.

Logement social

L'article 55 de la loi de Solidarité et Renouvellement Urbain (SRU) du 13 décembre 2000, instaure un seuil
minimal de 20 % de logements sociaux a atteindre dans certaines commmunes. Sont concernées les communes
qui comptent au moins 3.500 habitants (1.500 en fle-de-France), et qui sont situées dans une agglomération ou
un établissement public de coopération intercommunale (EPCI) a fiscalité propre d’au moins 50.000 habitants,
comptant une ville de plus de 15.000 habitants. Les sanctions contre les collectivités qui ne respectent pas ces
seuils ont été progressivement renforcées. La loi du 18 janvier 2013 relative a la mobilisation du foncier public
en faveur du logement a porté le seuil minimal de 20 a 25 % dans les secteurs qui nécessitent une production
de logements sociaux supplémentaires. Cette obligation sociale imposée aux collectivités est répercutée par
celles-ci aux promoteurs, via les autorisations d’urbanisme.

De ce fait, depuis 2011, la production de logements sociaux de Nexity dépasse chaque année le seuil de 20 %
fixé par la Loi SRU (24 % en 2015)".

Au-dela de cette obligation édale, Nexity a fait le choix stratégique depuis 2005 de répondre aux besoins des
acteurs du logement social en matiére d’aménadgement urbain, de cohésion sociale et de développement
durable. Une direction dédiée a la coordination des compétences nécessaires a été mise en place. Pour accroitre
le nombre de logements accessibles aux ménades a revenus modestes en France, le Groupe s’endade a
augmenter le nombre de logements a destination des opérateurs sociaux, des investisseurs se finangant a l'aide
d’'un prét locatif social ou intermédiaire, d’acquéreurs éligibles au PTZ (Prét a Taux Zéro) ou a des préts
d’accession sociale. Cette stratégie de diversification vers les bailleurs sociaux et institutionnels a pour objectif
d’apporter les réponses les plus adaptées a chaque bailleur social notamment en proposant en vente en ['état
futur d’achévement (VEFA) des logements qui répondent aux critéres fixés tant en termes de zone géographique
gu’en termes de prix ou de prescriptions environnementales. En 2015, 2.815 logements ont été vendus en bloc
a des bailleurs sociaux, soit 68 % des ventes en bloc effectuées par le Groupe auprés des bailleurs
professionnels.

1 Les réservations effectuées par PERL auprés de clients particuliers pour l'essentiel, sont « par destination » du logement social. En tenant compte des réservations de PERL, la
part de social dans la production de Nexity serait de 29 %.
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Activité a destination des opérateurs sociaux

en unité et en % des réservations totales de logements neufs
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Dés 2005, Nexity s’est engagé a accompagner des collectivités locales dans les quartiers faisant 'objet d’'une
convention de rénovation urbaine passée avec I'ANRU (Agence Nationale de la Rénovation Urbaine) et leur
pourtour immédiat. Ces projets urbains ambitionnent de redonner de lattractivité aux quartiers ANRU.
L'application d’une TVA a taux réduit soutient ces projets en favorisant la fluidité des parcours résidentiels et la
solvabilisation des ménades a revenus modestes. Depuis le lancement du dispositif de TVA réduite en zones
ANRU et son extension aux quartiers prioritaires de la politique de la ville en janvier 2015, Nexity est le premier
acteur privé du renouvellement urbain avec 10.935 logements vendus a des clients particuliers et 4.270
réservations en bloc, soit 15.205 logements au total. En 2015, le Groupe maintient son implication en secteur
TVA réduite, avec 1.776 logements, soit 15 % de ses réservations totales et 43 % de ses réservations au
bénéfice de clients primo-accédants.

Quartiers prioritaires de la Politique de la Ville (QPV)

La loi de programmation pour la ville et la cohésion urbaine n° 2014-173 du 21 février 2014, dite « Loi Lamy », a
instauré des Quartiers Prioritaires de la Politique de la Ville (QPV) qui bénéficient des mémes conditions
d’accession que les zones ANRU : TVA réduite a 5,5 % pour les logements destinés a la résidence principale, prix
de vente plafond par métre carré de surface utile et plafonds de ressources basés sur les revenus fiscaux de
référence de l'année N-2.

Les QPV sont situés en territoire urbain et sont définis par un seul critére : le revenu des habitants. L’écart est
mesuré par rapport, d'une part, au territoire national et, d'autre part, a l'unité urbaine dans laquelle se situe
chacun de ces quartiers, selon des modalités qui peuvent varier en fonction de la taille de cette unité urbaine.

Ces quartiers prioritaires de la politique de la ville se substituent aux ZUS (Zones Urbaines Sensibles). Ainsi,
1.300 QPV (+ périmétre de 300 métres autour) peuvent désormais bénéficier de programmes neufs en accession
sociale a la propriété au taux réduit de TVA de 5,5 % au lieu de moins de 500 quartiers jusqu’ici (+ périmétre de
300 métres autour) sous convention ANRU.

Lles QPV portent sur environ 700 communes regroupées dans environ 300 communautés urbaines,
d’agglomérations ou de communes. Ils font 'objet de contrats de ville élaborés a l'échelle intercommunale et
signés pour leur grande majorité au cours de I'année 2015 (soit environ 300 contrats de ville) qui sont entrés en
vigueur au 1% janvier 2016. Cependant, la TVA réduite s’applique dans chaque QPV (et 300 métres autour) dés la
signature du contrat de ville correspondant. Pour les contrats signés en 2015, les permis déposés la méme
année bénéficieront de la TVA réduite de maniére rétroactive, y compris s’ils ont été déposés avant la signature
du contrat.
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L'activité de Nexity en secteur TVA réduite
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Logement locatif intermédiaire

Tout en confirmant limportance du développement du logement social, le Gouvernement a, dans son
ordonnance n°2014-159 du 20 février 2014, développé une nouvelle offre de logement : le logement locatif
intermédiaire, jugé nécessaire pour :

e compléter l'offre sociale et, en partie, pour assurer le financement des opérations mixtes associant
logement libre et logement intermédiaire ;

e répondre aux besoins spécifiques des classes moyennes qui peinent de plus en plus a se loder en centre-
ville ;

e favoriser la fluidité du parcours résidentiel des occupants du parc HLM ; et

e favoriser le retour des investisseurs institutionnels sur le segment du logement résidentiel.

Ainsi, le Gouvernement a institué depuis le 1% janvier 2014 deux avantages fiscaux en faveur du logement
locatif intermédiaire, a l'intention exclusive d’acquéreurs personnes morales, dont la totalité des actions ou
parts est détenue par des personnes morales passibles de l'impdt sur les sociétés, ainsi que d’acquéreurs
organismes HLM et de leurs filiales dédiées, enfin d’acquéreurs appartenant au réseau Action Lodement
(collecteurs « 1 % logement » et leurs filiales dédiées) :

e untaux de TVA réduit a 10 % ; et

e Uune exonération de taxe fonciére sur les propriétés baties pendant la durée de détention des immeubles,
dans la limite de 20 ans.

Toute opération de logements intermédiaires bénéficiant de ces avantagdes fiscaux est soumise a 'agrément du
préfet du département compétent. En contrepartie de ces avantades, les investisseurs prennent les
engagements suivants :

e  cibler uniquement les zones A bis, A et B1 ;

e appliquer les plafonds de loyer intermédiaire mentionnés a l'article 199 novovicies (lll, premier alinéa) du
Code général des impots (loyers dispositif Pinel) ;

e appliquer aux locataires les plafonds de ressources mentionnés au méme article 199 novovicies (plafonds
de ressources du dispositif Pinel) ;

e détenir la totalité des immeubles pendant au moins dix ans, et en garder plus de la moitié pendant au
moins quinze ans ; et

e intégrer les immeubles a des opérations de construction mixtes comportant au moins 25 % de surfaces de
logements locatifs sociaux.

La SNI (filiale de la Caisse des Dépots, fondatrice du premier Fonds de Logement Intermédiaire (FLI), chargée par
U'Etat d’acquérir 30.000 & 35.000 logements locatifs intermédiaires d’ici fin 2019) a conclu en décembre 2014
un protocole-cadre avec Nexity prévoyant un volume annuel de réservations compris entre 800 et 1.100
logements locatifs intermédiaires. En 2015, la SNI et le FLI ont réservé 686 logements avec permis de construire
obtenu auprés de Nexity.
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Autres ventes en bloc de logements

Au-dela des réservations faites a des opérateurs sociaux ou dans le cadre des logements locatifs intermédiaires,
Nexity vend édalement des logements en bloc a des investisseurs institutionnels (banques, assurances,
gestionnaires d’actifs...). En 2015, ces réservations ont représenté 15 % des ventes en bloc du Groupe, soit 609
réservations.

La maitrise des coilts de construction

Début 2014, Nexity a créé la Direction de la production et de la maftrise des co0ts, direction transverse qui
accompagne les équipes opérationnelles dans la réduction des co0ts, au travers de quatre axes d’optimisation :

e ['équipe Access Design et Autres Modes Constructifs développe et met a disposition des équipes régionales
de promotion, des modes constructifs innovants visant a offrir aux clients des logements a prix maitrisés.

L'ensemble de la gamme disponible repose sur des procédés constructifs industrialisés laissant une large
place au bois. Outre le produit Access Design, de nouvelles offres ont été mises au point en 2015 : des
résidences intergénérationnelles, des maisons et des résidences étudiantes.

Au travers de ces produits, Nexity ambitionne de favoriser ['accession a la propriété avec des prix de vente
trés compeétitifs (jusque 15 @ 20 % inférieurs aux prix du marché) tout en répondant aux exigences de
confort les plus poussées, d’améliorer la qualité des réalisations et de raccourcir les délais de livraison, le
tout dans une démarche environnementale trés performante (label FSC ou PEFC, filiére francaise privilégiée,
propriétés hygroscopiques du bois, etc.). En 2015, 240 logements Nexity Access Design ont été
commercialisés (231 en 2014) ;

e ['équipe Achats et Prestations sélectionne, référence des produits de second ceuvre et élabore les gammes
de prestations pour les logements neufs. Elle méne donc un travail de centralisation des achats. Cette
démarche vise a optimiser le colt et la qualité des achats, & proposer des prestations adaptées aux
différentes cibles de clientéle tout en contribuant a la diminution des coits de construction ;

e le bureau d’'études interne pluridisciplinaire, Nexity Ingénierie, dédié a l'ensemble des filiales Immabilier
résidentiel du Groupe (quelle que soit la destination du batiment), prend en charge des missions de maftrise
d’ceuvre (conception et exécution a des prix concurrentiels) ; et

e l'entité Outils et Process constitue le pdle d’excellence opérationnelle qui élabore et consolide les bonnes
pratiques, développe des outils communs et assure leur diffusion, notamment via l'lacadémie technique
(école interne des métiers de la maitrise d’ceuvre). Les différents modules de formation mis en place par
'académie technique doivent permettre de former chaque collaborateur technique en 36 mois maximum.

Logements pour chaque étape de la vie

Le Groupe propose plusieurs types de logements neufs : appartements, maisons en village, duplex, lofts,
résidences avec services (seniors, étudiants, jeunes actifs, etc.). La gamme de logements proposée par le Groupe
est trés larde (entrée de gamme, milieu de gamme, standing), mais Nexity se positionne principalement sur le
milieu de gamme (en termes d’emplacement, de taille et de prix) qui correspond a la demande la plus forte et la
plus stable.

Le Groupe propose édalement toutes les tailles de logements (du studio a l'appartement de plus de cing piéces,
des maisons de deux a plus de cing piéces) et des logements avec balcon, terrasse, loggia ou jardin privatif. Les
parties communes des logements collectifs peuvent inclure des parcs et piscines privés.

Les programmes du Groupe sont assez différenciés, respectant a la fois les particularités locales et les standards
du Groupe. Chaque programme offre aux clients la possibilité de personnaliser leur logement parmi des choix
limités et en fonction des étapes de la vie, tout en permettant au Groupe de produire des logements a colts
maitrisés et prix compétitifs et de maintenir une rentabilité conforme a ses objectifs.

Avec l'offre de résidences gérées, étudiantes et seniors notamment, Nexity apporte des solutions adaptées,
innovantes et attractives pour accompagner le parcours résidentiel de ses clients a chaque étape de leur vie
immabiliére. Pour chacun de ces produits, le Groupe est opérateur sur tout le cycle, de la promotion jusqu’a
['exploitation pour proposer un modéle performant.

Le Groupe poursuit également l'élargissement de son offre vers les bailleurs professionnels (bailleurs sociaux et
autres investisseurs professionnels) : RSSI (Résidences seniors sociales intergénérationnelles), RHVS (Résidences
hoteliéres a vocation sociale) et FJT (foyers jeunes travailleurs).
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Résidences étudiantes

Le Groupe est le premier acteur privé de 'immobilier étudiant en France. Dans son offre, Nexity est attentif a
financer des logements de qualité pour les étudiants boursiers et non boursiers, qui soient accessibles pour les
personnes a mobilité réduite.

En 2015, Nexity Studéa a choisi de repositionner son offre produit pour étre davantage en adéquation avec les
nouvelles attentes des étudiants. Ce travail a notamment consisté a redéfinir des espaces communs, plus
chaleureux et favorisant les échanges, des chambres plus confortables et mieux équipées mais également a
renouveller de la signalétique des lieux. De nouveaux services ont été également pensés pour apporter du
confort aux étudiants (service d’autopartade, service de restauration par distributeurs, etc.). En 2015, cette
nouvelle offre a été expérimentée sur une résidence & Paris Bastille (11°™ arrondissement). Un cahier des
charges a également été défini pour les futures résidences.

Portées par une demande croissante en logements des populations jeunes, les résidences étudiantes Studéa de
Nexity constituent une réponse adaptée et durable a une problématique sociétale prégnante en France. En 2015,
Nexity a mis en commercialisation quatre résidences étudiantes (six en 2014), représentant 420 logements.

Aprés une année de gestion active de son portefeuille de résidences (15 résidences restituées représentant
1.562 lots et quatre résidences livrées représentant 468 logements), le portefeuille de résidences exploitées par
Nexity Studéa se compose, au 31 décembre 2015, de 130 résidences représentant 16.250 logements dans les
plus importantes villes universitaires de France.

Résidences jeunes actifs et résidences hoteliéres a vocation sociale (RHVS)

En complément du réseau de résidences services dédiées aux étudiants sous la marque Studéa, le Groupe réalise
pour le compte d’investisseurs sociaux ou d’investisseurs privés des résidences pour étudiants et jeunes actifs
dont la gestion est systématiquement confiee a des exploitants reconnus. Ces résidences, adaptées aux
spécificités du territoire, répondent édalement aux besoins spécifiques des occupants en proposant des services
novateurs et personnalisés (espace de coworking, espace détente, accés sécurisés, etc.). Nexity souhaite
édalement apporter une réponse aux difficultés de logement des salariés en mobilité professionnelle en
réalisant des résidences hdteliéres a vocation sociale. Ces résidences proposent une solution d’hébergement
ponctuelle ou permanente, a prix modéré, et renforcent dans le méme temps l'attractivité des territoires et la
compétitivité des entreprises. En 2015, Nexity a livré une RHVS dans 'emprise des Docks Libres & Marseille (3°™
arrondissement), représentant 100 logements, mis a disposition d’actifs aux revenus modestes et en mobilité
professionnelle. L'acquéreur est le bailleur social Immobiliére 3F (via sa filiale RSF — Résidences Sociales de
France) et Uexploitant est Montempd (son 1* actionnaire est Action Logement, ex-« 1 % logement »).

Résidences seniors

La demande en logement des seniors est un enjeu sociétal qui s’inscrit au cceur des réflexions nationales sur
l’évolution démogdraphique. Pour répondre aux attentes des seniors d’aujourd’hui et de demain en matiére de
logement, Nexity propose des solutions adaptées qui tiennent compte des capacités d’autonomie et des moyens
financiers de chacun. Les ventes en bloc faites aux clients institutionnels représentent une part importante de
activité des résidences services seniors pour Nexity (50 % de l'ensemble des réservations en résidences
seniors).

Outre les ventes a des investisseurs privés, le Groupe développe des résidences seniors dites « sociales » afin de
répondre aux besoins des bailleurs sociaux sur ce marché a fort potentiel. Ces résidences constituent une
réponse adaptée aux problématiques de logements des seniors, souvent confrontés a l'isolement dans des
logements trop vastes et mal isolés.

Résidences services seniors

En partenariat avec 4Adide, leader francais de la résidence pour seniors non médicalisée, dont le Groupe détient
38,15 %, Nexity développe des résidences nouvelle génération avec services, non-médicalisées, destinées aux
seniors autonomes. Tout en conservant leur indépendance, les résidents bénéficient d’équipements et de
services (restaurant, services ménaders, assistance 24h/24, etc.). En 2015, A£gide a lancé commercialement 12
nouveaux projets représentant 1.437 logements, sous la marque Domitys qui en assure la gestion. Au total,
Domitys gére 52 résidences soit environ 6.100 logements.

Avec un positionnement en moyenne damme pour des logements de qualité supérieure, Nexity propose
édalement les résidences EDENEA a taille humaine, adaptées, confortables et accessibles, dont la situation en
cceur de ville évite l'isolement des occupants. Ce concept permet notamment d’élargir l'offre de logements a
destination des seniors. Il se caractérise en particulier par des loyers accessibles et inférieurs aux pratiques du
marché local (T2 de 45 métres carrés, entre 700 et 900 euros de loyer mensuel moyen, par rapport a des loyers
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qui varient en moyenne de 1.000 a 1.300 euros). Deux nouveaux projets sous marque EDENEA ont été lancés
commercialement a Ollioules (83) et Tours (37) en 2015, représentant 128 logements.

Résidences seniors sociales

Ces résidences combinent des logements adaptés avec de nombreux espaces de services et de détente
permettant aux seniors d’évoluer dans un espace autonome. Exclusivement réalisées sous forme locative et en
social, elles garantissent un accés au plus grand nombre : aux seniors, mais aussi aux personnes handicapées et
aux jeunes actifs éligibles au logement social. Ce concept crée ainsi de véritables lieux de vie et répond au risque
d’isolement des seniors. A la demande des élus, les résidences seniors sociales intégrent fréquemment une
dimension intergénérationnelle, elles sont alors appelées résidences services sociales intergénérationnelles
(RSSI). Entourées d’espaces verts qualitatifs et situées a proximité des commaodités, ces résidences cumulent
performances environnementales et sociétales.

Pour aller au-dela du co-habiter intergénérationnel, Nexity propose en entrée de batiment une piéce commune
équipée (coin salon, kitchenette, WC), espace central du lien social entre les habitants de la résidence. Les
logements se répartissent ensuite entre seniors, jeunes actifs et familles. Pour préserver 'autonomie et la
sécurité des seniors sans pour autant les stigmatiser, les appartements qui leur sont destinés intégrent des
dispositifs évolutifs (sols antidérapants, salles d’eau ergonomiques par exemple). En 2015, trois résidences
seniors sociales ont 6té commercialisées en bloc auprés de bailleurs sociaux, représentant 214 logements.

Résidences médicalisées

Les EHPAD (Etablissements d’Hébergement pour Personnes Agées Dépendantes) sont destinés & accueillir des
personnes agées en perte d’autonomie. Les résidences médicalisées proposées par Nexity rassemblent 70 a 110
lits et combinent services hoteliers classiques et services médicaux adaptés a l'état de santé des résidents. En
2015, Nexity a déposé un permis de construire pour un établissement de 46 lits situés a Erquinghem (59).

Batiments performants et sains

Afin d’offrir des batiments économes en ressources a ses clients particuliers, Nexity travaille a 'amélioration des
performances intrinséques des batiments (performance thermique, carbone, sanitaire, etc.). Le Groupe oriente
notamment ses axes de recherche et développement sur la réduction des émissions de gaz a effet de serre (GES)
de ses programmes immobiliers, sur la maitrise de leur dépendance énergétique et de ses colts, sur une offre de
logements consommant moins d’énergie et sur des équipements favorisant une meilleure qualité d’air
intérieure. De plus, le Groupe est convaincu que la biodiversité et la végétalisation des espaces contribue a la
création d’un cadre de vie qualitatif pour les habitants et tend a lintédrer au cceur de ses opérations. La
conception de programmes immobiliers « bas carbone » favorisant les énergies renouvelables est édalement
une réponse que Nexity souhaite apporter pour lutter contre le changement climatique.

Batiments économes en énerdie et en carbone

Nexity travaille sur I'éco-conception des batiments afin de mieux les penser et ainsi limiter leur consommation
en énerdie. Le Groupe apporte aux logements toute l'ingénierie indispensable a la performance énergétique :
optimisation de l'orientation du batiment, renforcement de lisolation et limitation des ponts thermiques,
vitrages, mode de chauffade, etc.

Nexity anticipait dés 2010 la réglementation thermique 2012 (RT 2012) en généralisant 'obtention du label
BBC-Effinergie® a l'ensemble de ses programmes immobiliers résidentiels neufs, Nexity s’est donc conformé
sans difficulté aux exigences de la RT 2012, notamment au seuil de 50 kwh/m? SHON/an en énergie primaire,
modulable selon les régions et Ualtitude (de 40 & 65 kWh/m? SHON/an, du sud au nord de la France).

L'ensemble des opérations résidentielles neuves du Groupe sont donc congues pour ne consommer qu’un faible
niveau d’énerdie pour les postes de chauffade et de refroidissement, d’eau chaude, de ventilation et d’éclairage.
Une vidilance particuliére est apportée aux dispositions énergétiques. De la conception au choix des matériaux
et équipements, les obligations de moyens et de résultats sont systématiquement respectées.

Le produit Access Design illustre bien cet endagement. Basé sur un systéme constructif industrialisé mixte bois /
béton, il se caractérise notamment par :

e une trés bonne isolation thermique permettant de dépasser les standards de la RT 2012 (Bbio 30 a 50 %
inférieurs aux Bbio max et Cref -10 % a minima) ;

e [utilisation de bois labellisés FSC ou PEFC & 100 %, provenant de foréts durablement dgérées, avec la
volonté de favoriser le bois d’origine francaise ;

e un bilan carbone trés performant, de l'ordre de 240 kgCOze/m?, soit presque deux fois plus performant
gu’un batiment traditionnel ;
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e Uune empreinte environnementale minimisée grace a la filiére séche et a l'industrialisation, des économies
d’eau et d’énergie réalisées en phase travaux ; et

e un chantier plus court (8 @ 12 mois selon la taille de l'opération), avec moins de déchets générés et des
nuisances (sonores, propreté, circulations, sécurité, etc.) trés fortement réduites pour le voisinage.

La stratégie d’anticipation de la réglementation mise en place a servi le Groupe, qui depuis, en fait un axe de
développement et d’amélioration continue. Ainsi, dés 2013, la quasi-totalité des logements mis en chantier
dans U'offre résidentiel du Groupe répondaient a la Réglementation Thermique 2012 (RT 2012) avec l'obtention
pour certains du label BBC-effinerdie par anticipation. En 2015, 99,3 % des logements livrés étaient conformes a
la RT 2012.

Part des logements RT 2005 (dont BBC) et RT 2012 mis en chantier entre 2011 et 2015

B Mises en chantier (RT 2012) B Mises en chantiers (RT 2005 dont BBC)

100% A
90% A
80% A
70% 4
60% A
50% A
40% A
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20% A
10% A

0% - T T

2011 2012 2013 2014 2015

Le Groupe a ensuite poursuivi le développement de batiments peu énerdivores en travaillant notamment sur
Uefficacité énergétique du bati. Ainsi, la part de logements dépassant le seuil fixé par la réglementation a
nettement augmenté pour voir apparaitre des batiments RT 2012-10 %. Le Groupe a donc livré, en 2015, 55
logements RT 2012 -10 % (dont 31 en cours de certification). Le Groupe entend poursuivre I'lamélioration de la
performance énergétique de ses batiments en 2016.

De plus, depuis 2014, pour capitaliser les bonnes pratiques et cadrer les échandes avec les intervenants
extérieurs sur les opérations, le pole Immobilier résidentiel a mis a disposition des équipes opérationnelles cing
duides appelés « ECOTECH » qui développent les principes importants a suivre afin d’atteindre une conception
optimisée en termes de voirie et réseaux divers, de logements collectifs, de maisons individuelles, de logements
intermédiaires et de résidences étudiantes.

Cette politique de capitalisation est utilisée pour la totalité des opérations Nexity, dés I'étude de faisabilité.
Batiments a énerdie passive / positive

Acteur engagé du développement durable, Nexity se prépare dés aujourd’hui aux réglementations thermiques a
venir. Un challenge interne BEPAS/BEPOS (batiments & énergie passive/positive) a été organisé en 2013 et a
constitué un défi pour les équipes : darantir une maitrise des colts afin de maintenir des prix de vente
compétitifs. Une synthése des principaux enseignements a été rédigée et partagée avec 'ensemble des filiales
du Groupe. Elle a mis notamment en lumiére des repéres économiques, des points de vidilance, les
optimisations possibles et les sujets a approfondir.

En 2015, une opération de maisons a Rezé (44) a été livrée et deux autres opérations étudiées dans le cadre du
challenge interne se sont poursuivies et visent des performances passives voire positives :

e une opération Access Design a Hallennes-Lez-Haubourdin (59) ; et
e une opération de logements collectifs dans la ZAC Boissiére-Acacias a Montreuil (93).
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Energies renouvelables

Dans le cadre de l'éco-conception des batiments, Nexity étudie systématiqguement le recours aux énergies
renouvelables telles que les systémes solaires et les raccordements a des réseaux urbains ayant d’importantes
part d’énergies renouvelables (plus de 60 %) pour la production d’eau chaude sanitaire, la production
d’électricité, etc. En 2015, 28 % des opérations livrées ont intégré de l'énergie solaire thermique et des systémes
photovoltaiques.

Labels énergétiques et certifications environnementales

Dans la continuité de son engagement global et durable en matiére de qualité, Nexity s’inscrit réquliérement
dans une démarche de certification et de labellisation de ses opérations. Cet engagement porte, a minima, sur
['obtention de labels de performance énergétique opposables.

67 opérations (3.289 lots) ont obtenu la certification H&E (Habitat et Environnement) auprés de Cerqual en
2015. Cette certification s’appuie sur sept critéres environnementaux (Management environnemental de
'opération, chantier propre, énergie, filiére constructive et choix des matériaux, eau, confort et santé, gestes
verts) auxquels les opérations doivent répondre pour étre certifiées. La conception des logements certifiés H&E
permet entre autres d’optimiser les consommations d’énerdie, de renforcer l'isolation acoustique et de darantir
un air intérieur plus sain grace a des matériaux peu émissifs.

En 2015, 'ensemble des équipes opérationnelles a fait le choix de dépasser le seuil fixé par la RT 2012 sur
plusieurs opérations, aussi bien dans le cadre de démarches volontaires que dans le cadre de demandes de
labélisation auprés des trois organismes de certifications. Ainsi, 20 demandes de certifications RT 2012-10 %
ont été déposées auprés de Cerqual, 4 auprés de Promotelec et 2 auprés de Prestaterre.

Au-dela de ce niveau, plusieurs opérations recherchent des niveaux de performance énergétique plus importants
telles que RT 2012 -20 %, Effinergie + et BEPOS.

En 2015, la filiale de Nexity, Paris Val-de-Seine, certifiee NF Logement / NF Logement HQE® depuis 2013, a
respecté ses endgagements auprés des clients sur les garanties, l'ordanisation, la conception technique, les délais
et la livraison des logements. Par ailleurs, 'ordanisme de certification Cerqual a lancé en 2015 une nouvelle
offre de certification « NF Habitat » et « NF habitat démarche HQE ». Ces nouvelles certifications visent a évaluer
et contrdler les programmes immobiliers sur les endagements de services apportés par le promoteur et sur leur
niveau de performance. Elles garantissent un bien immabilier livré de qualité supérieure notamment sur :

e lathermique : réalisation d’économies d’énergie ;

e ['acoustique : isolation acoustique intérieure renforcée ;

e ladurabilité : entretien du bati, choix des produits ;

e la sécurité du logement : éclairages nocturnes, détecteurs de présence, etc. ;

e ['adaptation au vieillissement : facilité d’accés, dispositifs de sécurité sonores et visuels, etc. ; et
e les éguipements ménaders.

NF Habitat implique également que le promoteur réponde a des exigences en matiére de management :
amélioration continue, ordanisation interne, communication avec ses clients. Dans ce cadre, la certification
assure l'acquéreur d’une parfaite information de la part du promoteur, notamment sur la nature de son achat et
sur les délais.

La certification NF Habitat HQE® est la déclinaison environnementale et complémentaire a la certification NF
Habitat pour valoriser son endadement dans le développement durable. Elle apporte des bénéfices
supplémentaires en termes d’économies, de santé, de confort et sur l'environnement.

Dans la continuité de son engadement et son souhait d’exemplarité, la filiale de Nexity, Paris Val-de-Seine a
obtenu son admission aux certifications NF Habitat et NF 