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interview du Président



« Nexity a pour objectif de devenir l’acteur de référence de l’immobilier. »



Alain Dinin Président-Directeur général
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Quel bilan faites-vous de l’année 2011 ? Comment se porte Nexity ? En dépit d’une conjoncture difficile, Nexity a réussi une bonne année 2011 en tous points conformes à nos prévisions. Je tiens tout d’abord à féliciter l’ensemble des équipes. Sur le marché des logements neufs livrés, l’année se termine pour notre Société sur un volume d’activité en baisse de 3,6 % par rapport à 2010, dans un marché qui est lui en repli de 10,5 %. Nos parts de marché sont donc en progression dans l’ensemble de nos activités. Dans le résidentiel, nous avons terminé 2011 avec près de 14 500 réservations nettes de logements et de terrains à bâtir, tout proche de notre record de 2010. En immobilier d’entreprises, notre volume de commandes est à un niveau historiquement élevé. Au total, notre carnet de commandes, à 3,3 milliards, se situe en progression de 21 % par rapport à fin 2010. Et notre structure financière est particulièrement saine. Ce sont des acquis de qualité pour aborder 2012. Nous savons tous que cette année sera incertaine : l’évolution de la conjoncture, la situation européenne, l’impact des mesures qui seront prises pour rétablir nos finances publiques, les élections... autant de questions et surtout de perte de temps.



Nexity



Cependant, je suis serein pour la Société à moyen terme. Nexity est armé, bien armé, pour poursuivre son développement. Notre bilan est solide, et sans dette nette. Nous avons une bonne visibilité sur nos différentes activités et disposons de cash pour nous permettre d’être conquérants. L’année 2011 est d’abord, pour nous tous, celle qui a vu la préparation et l’aboutissement du projet transformant Nexity : tout ce travail mené par l’ensemble des équipes, dans l’ensemble des métiers va concrétiser notre nouveau positionnement et notre nouvelle identité de marque. On peut dire ainsi que l’année 2011 est doublement réussie. Nous avons encore progressé dans nos métiers. Nous avons réalisé un formidable travail sur nousmême, nos métiers et notre organisation pour donner naissance au nouveau Nexity.



L’année 2011 a, en effet, été marquée par une réorganisation des métiers du Groupe sous une marque unique. Pourquoi avoir voulu ce changement ? Il s’agit à la fois d’un aboutissement et d’un nouveau départ. Aboutissement au titre du chemin parcouru depuis la création de Nexity. Le Groupe est leader dans ses métiers. Au-delà des chiffres, il n’a cessé d’être en avance en créativité, en innovation, en initiatives. La gamme de métiers, de produits et de services proposés à nos différents clients, particuliers entreprises, collectivités, n’a cessé de s’élargir. Nexity est devenu, de facto, le premier acteur intégré des métiers de l’immobilier. Nous le disions déjà. Il y avait une logique à regrouper toutes les entités sous une même marque dont la force et la réputation sont très fortement installées.
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Mais il s’agit surtout d’un nouveau départ. Car, en quelque sorte, nous déplaçons notre centre de gravité en mettant le client, quel qu’il soit, individu, ménage, entreprise, collectivité et salariés, au centre de notre préoccupation. « Une belle vie immobilière » : c’est afficher à la fois que l’immobilier est une condition essentielle de la qualité de vie ; que l’immobilier n’est pas un acte isolé dans la vie d’un ménage ou d’une entreprise, mais bien une décision qui s’inscrit dans la durée. Il s’agit donc d’accompagner nos clients et de leur proposer des services variés, aussi bien financiers que techniques tout au long de leur vie immobilière.



À quoi ressemble le nouveau Nexity ? Symbole de cette transformation, Nexity devient la marque unique, commune à toutes les activités. Nous avons adopté une nouvelle identité visuelle : simple, pour incarner tous ses nouveaux produits et services ; rouge, parce que cette couleur montre l’énergie que mettent les collaborateurs du Groupe à accompagner leurs clients ; et unique, car nous regroupons l’ensemble des métiers de l’immobilier sous une seule marque. Ce nouvel immobilier, nous l’avons conçu autour de nos clients et de leurs besoins, pour le leur rendre plus utile et accessible. D’ici à la fin de l’année, la nouvelle marque sera déployée sur l’ensemble du réseau et de ses 250 points de vente, y compris les agences auparavant à l’enseigne Lamy.



Comment ce nouvel ensemble prend-il forme ? Nous l’avons défini par cette formule : « une belle vie immobilière ». Une formule quelque peu décalée, et qui s’adresse à tous nos clients. Nexity est, je crois, le seul acteur capable d’accompagner de cette façon tous les projets immobiliers. L’impératif que nous formulons est de toujours mieux servir, prévenir et prendre en compte les attentes de tous nos clients. Nous le faisions depuis longtemps. Désormais nous l’affichons : le client est au cœur de toutes nos préoccupations. Nous lui vendons des produits mais aussi des services, tout au long de « sa vie immobilière ». Ainsi, pour les particuliers, nous proposons désormais à l’ensemble de nos clients acquéreurs dans le neuf une assistance 7 jours sur 7 en cas d’urgence, unique sur le marché ; aux acquéreurs, une protection revente et un financement intégré ; à nos clients investisseurs dans le neuf, une garantie des revenus locatifs ; et aux copropriétaires, un forfait syndic tout compris. D’autres services ou offres innovants seront progressivement déployés.
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interview du Président



À l’échelle des entreprises, grâce à notre vision globale des vies immobilières, nous intégrons les questions qui se posent aux collaborateurs de nos clients dans leur sphère privée lors de transferts de sites, en proposant aux entreprises qui déménagent un accompagnement à la mobilité. Et pour répondre aux besoins spécifiques de bureaux en régions, nous lancerons bientôt une nouvelle offre adaptée aux parcs d’activités. Enfin, pour les collectivités locales avec lesquelles nous travaillons sur de longues périodes, nous avons mis au point une palette d’outils afin de mieux les accompagner dans les phases d’élaboration de leur projet et de pouvoir évaluer régulièrement la qualité et l’efficacité de notre collaboration.



Ce travail d’investissement, de formation, de mise en place de procédures et de contrôle de la qualité client est engagé depuis plusieurs années. Nous savons que c’est un effort qui ne peut se relâcher et qui est déterminant pour le succès de la Société. Mais nous savons aussi que c’est la promesse de formidables opportunités pour les collaborateurs : un groupe intégré, c’est la multiplication des possibilités de carrière, d’ouverture, d’acquisitions de compétences. Cette donnée est essentielle au projet, à sa réussite. La réussite du Groupe est aussi celle de chacun. Je sais que ce défi passionne toutes les équipes. La convention que nous avons tenue avec nos 6 000 salariés le 12 janvier 2012 a été un formidable moment. Un moment très fort fédérateur et porteur d’« avenir » pour tous.



Quel regard portez-vous sur la conjoncture en France ? Plusieurs facteurs que j’ai cités plus haut, devraient faire de 2012 un point bas pour le marché résidentiel et marquer une contraction du marché tertiaire. Pour autant, les chiffres démontrent que la France a des besoins importants en matière de logements. Nous manquons, au minimum, de près de 1 million de logements. 2011 a encore vu augmenter le nombre de « mal-logés » dans notre pays. En 2013, avec l’impact des récentes suppressions des dispositifs d’aide à l’investissement locatif, la France mettra en chantier moins de 330 000 logements ; ce sera le point le plus bas des vingt dernières années.



La qualité des services est un nouveau défi. En quoi vos métiers sont-ils prêts pour cette nouvelle démarche ? C’est un défi quotidien dans chacun des métiers ; un formidable défi. Qu’il nous faut gagner là encore dans le long terme. Nous avons déjà entamé depuis plusieurs années des investissements techniques, informatiques mais aussi humains et en formation pour répondre toujours mieux aux besoins de nos clients. Nous l’avons évoqué, nous proposons de nouvelles offres innovantes sur l’ensemble de nos différents métiers et avons investi sur l’ensemble de nos organisations.
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Nexity



Le Président de la République a comme objectif, dans son mandat, d’atteindre une production de 500 000 logements par an.



Mais il faut être lucide : les retards accumulés impacteront nos secteurs d’activités sur les deux prochaines années.



Si l’on déduit de cet objectif la part du logement social et celle de la maison individuelle, l’objectif pour le marché résidentiel privé (notre « cœur » de cible) serait de l’ordre de 150 000 nouveaux logements par an, soit un niveau bien supérieur aux plus hauts niveaux enregistrés au cours des quinze dernières années. La refonte de la politique du logement et l’adoption des mesures structurantes fortes qui seront nécessaires pour atteindre ces objectifs nous rendent évidemment sereins pour l’avenir.



Pour notre part, nous avons publié des propositions, là encore à l’issue d’un travail de plusieurs mois et après avoir testé des idées auprès des différents publics, citoyens, professionnels, élus. Nous les avons mises à disposition du débat public en février. Le logement est un enjeu national. Il convient de parvenir à créer dans la durée une action coordonnée entre tous les acteurs de la chaîne du logement et qui s’inscrive dans la durée. C’est donc sur la durée que nous inscrivons notre stratégie et nos ambitions, avec force et calme.



« Nous avons transformé nos métiers et adopté une marque unique pour être encore plus proche de nos clients. »



Rapport annuel 2011
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COMMENT NEXITY RÉPOND AUX GRANDS ENJEUX DE L’IMMOBILIER Le logement, l’urbain, l’immobilier sont au cœur des préoccupations de la société. Avec, à la clé, de nombreux enjeux sociaux, économiques ou environnementaux qui nous concernent tous : habitants, élus, acteurs de l’immobilier, promoteurs, investisseurs, employeurs, banquiers, État bien sûr… mais aussi tout simplement citoyens.



chiffres



1,2  million



C’est le nombre de demandes de logement social en attente.



50 



€



de plus par mensualité, c’est 2,5 millions de familles qui ne peuvent plus emprunter pour acheter.



la pénurie de logements



sens que si l’on fait des choix courageux en donnant la priorité aux zones qui en ont le plus besoin.



La situation du logement en France est assez claire : nous manquons de près de 1 million de logements et nous mettrons en chantier moins de 330 000 logements en 2013, point bas des 20 dernières années. Cet état de fait amplifiera la crise du logement et pèsera par effet de dominos sur les prix de l’ancien. Il est donc urgent d’agir vite tout en sachant que l’impact sur la fluidité du marché ne se fera sentir que dans un délai de 3 à 5 ans. Chez Nexity, nous pensons qu’il convient d’associer l’ensemble de la chaîne du logement dans un pacte quinquennal de production de logements. Ce pacte productif devra viser la construction annuelle sur 5 ans de 500 000 logements, en impliquant les partenaires sociaux, le patronat et les syndicats, car la bonne prise en compte du lien emploi-logement est cruciale pour le développement économique et la cohésion sociale dans le pays. Ce pacte n’aura de



LA SOLVABILITÉ DES MÉNAGES Compte tenu des prix de l’immobilier et des revenus des ménages, force est de constater que plus de 80 % de la population française est aujourd’hui dans la quasi-incapacité d’acheter. Par ailleurs, la part du logement dans le budget des ménages ne cesse d’augmenter – 55 % des Français consacrent au moins 30 % de leurs revenus à leur logement, contre 47 % fin 2010 (1) – amputant leur pouvoir d’achat, pesant sur leur consommation et donc sur la croissance économique et l’emploi en France. Il faut donc recréer les conditions nécessaires à la primo-accession en resolvabilisant notamment les ménages aux revenus modestes avec des dispositifs spécifiques : cela pourrait passer, par exemple, par la création d’un Prêt d’Apport Logement (PAL) à 0 %



Solvabilité des ménages Revenu annuel en euros



80 % de ménages exclus



60 000



45 812



50 000 40 000 30 000 20 000 10 000 0



59 485



9 410



10 %



14 428



20 %



18 105



30 %



22 019



40 %



26 664



50 %



31 970



60 %



37 949



70 %



43 251 pour un T3 BBC de 63 m2 : TVA à 19,6 %, crédit sur 25 ans et apport de 10 %



80 %



90 %



Revenu des ménages par décile (hors IDF)



(1) Voir page 76.
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Nexity



fonctionnant comme un apport personnel ou par la primo-accession sociale sécurisée des partenariats entre secteur HLM et secteur privé. Il faut également se donner les moyens de maîtriser les coûts et les prix sur toute la chaîne immobilière. Cela commence par les prix du foncier, bien sûr, qui conditionnent pour une large part le coût de revient final d’un logement. C’est pourquoi, chez Nexity, nous travaillons en collaboration avec les collectivités locales pour proposer des programmes à prix maîtrisés aussi souvent que possible.



L’OBSOLESCENCE DU PARC TERTIAIRE La Loi Grenelle II impose désormais un objectif de consommation énergétique pour les bâtiments existants, à atteindre d’ici 2020. Les entreprises sont donc confrontées à la problématique de rénovation de leurs locaux : faut-il réhabiliter, avec quelle stratégie ? Rien qu’en Île-de-France par exemple, le parc concerné représente près de 7 millions de m2. Chez Nexity, nous avons décidé d’accompagner nos clients entreprises, qu’ils soient utilisateurs ou investisseurs, pour les aider à trouver le meilleur équilibre entre l’amélioration de leur patrimoine et le montant des investissements nécessaires. Nous leur proposons une offre complète et sur mesure de rénovation. Nos équipes ont mis au point un outil de modélisation et d’analyse original, « le Pibex ». À partir d’une évaluation multicritère, cette méthode permet d’identifier le scénario offrant la plus grande création de valeur potentielle.



ÉVOLUTION DE L’OFFRE DISPONIBLE EN ÎLE-DE-FRANCE En m2 1 000 000 900 000 Disponible



800 000



Commercialisé Livré
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LA MUTATION DES MÉTIERS DE SERVICES Nos métiers de services immobiliers aux particuliers sont en pleine mutation. Même si globalement ils sont considérés comme efficaces et utiles aux yeux de nos clients, ils souffrent de la mauvaise réputation de l’ensemble de la profession. Chez Nexity, au-delà de la gestion courante des immeubles de nos clients, nous avons à cœur d’accompagner les copropriétaires dans la valorisation de leur patrimoine immobilier et la réduction de leurs charges grâce aux travaux d’amélioration énergétique du bâtiment. Nous avons aussi choisi de développer des offres innovantes. Avec, par exemple, le premier « Forfait Syndic tout compris ». Il permet de rendre lisibles et claires les prestations couvertes par nos honoraires. Avec aussi le contrat « Prévoyance Locataire » pour permettre aux locataires d’assurer le paiement de leur loyer en cas de perte d’emploi, d’incapacité de travail ou de décès accidentel. Et parce que dans nos métiers, audelà des offres produits, c’est la qualité du service rendu qui prime, nous travaillons quotidiennement à être à l’écoute, au plus près de nos clients.



L’AMÉNAGEMENT DE LA VILLE DE DEMAIN Pour penser et fabriquer la ville, de nouveaux acteurs apparaissent aux côtés des maîtres d’ouvrages publics, des architectes et des urbanistes : habitants, usagers, constructeurs automobiles, fournisseurs de réseaux, gestionnaires de données… La ville se transforme, se renouvelle mais pour y parvenir elle a besoin d’être accompagnée : les moyens des collectivités locales ne permettent pas toujours de faire face à l’ampleur des investissements. Pour fabriquer la ville, nous avons d’ores et déjà intégré la nécessité d’inventer la ville durable en prenant en compte les évolutions des modes de vie, l’émergence de nouveaux modèles économiques. Pour penser la ville de demain, nous menons une véritable réflexion sur les usages. C‘est alors repenser tous ses visages : habiter, travailler, partager les espaces publics, se déplacer, communiquer, consommer, gouverner… Chez Nexity, nous sommes capables de fournir aux collectivités locales les moyens de la mise en œuvre de tels projets, tout en répondant à la pluralité des enjeux économiques, sociaux et politiques. Nous pouvons conjuguer l’expertise technique et les capacités financières nécessaires à la durée des montages pour faire aboutir ces opérations immobilières d’envergure.



chiffres



84 %



C’est le pourcentage d’utilisateurs qui savent que leur site tertiaire ne pourra pas s’adapter à l’évolution de leur entreprise. Source : étude IFOP pour CBRE, octobre 2011.



8m



2



C’est la surface supplémentaire par habitant et par an en béton, bitume, terrain compacté ou pelouse (2).



403



hab/km2



C’est la densité moyenne des communes urbaines en 2007. Elle n’a cessé de diminuer. Sur les sept dernières décennies, la surface des communes urbaines a été multipliée par 3,4 quand la population a été multipliée par 2,2 (2). (2) Source : rapport d’orientation 2011 des Safer (Sociétés d’aménagement foncier et d’établissement rural).



Source : Deloitte, Paris Crane Survey winter 2011.
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Un nouveau modèle pour ACCOMPAGNER TOUTES LES VIES IMMOBILIÈRES PARTICULIERS entreprises



collectivités



Près de 63 000 logements neufs livrés depuis 2005



500 000 m2 de bureaux HQE® depuis 2005



Plus de 11 000 financements clients intermédiés



Près de 10 000 000 m2 de bureaux gérés en France



Un portefeuille de terrains maîtrisés pour 7 000 logements et plus de 12 000 postes tertiaires



(au 31 décembre 2011)
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Nexity



Une organisation des métiers mieux intégrée et réorganisée autour de nos trois clients Un développement de nouvelles offres et services pour faciliter les projets immobiliers de chacun Une relation client plus proche et personnalisée avec 210 agences, 16 boutiques et des bureaux de vente partout en France



Nos 6 métiers



Immobilier résidentiel, Services immobiliers aux particuliers, Réseaux et relation client Immobilier d’entreprise, Services immobiliers aux entreprises Ensemblier urbain



Près de 800 000 logements gérés en France (au 31 décembre 2011)
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notre stratégie



Notre modèle économique nous permet d’envisager sereinement l’avenir. Quelles ont été les performances commerciales de Nexity en 2011 ? Hervé Denize : En 2011, le Groupe a gagné des parts de marché dans l’immobilier résidentiel avec une part de marché dans les ventes de logements neufs qui atteint désormais 11,1 %, dans un marché qui a dans le même temps reculé de 10,5 %. L’année 2011 a également été une année de prises de commandes record en immobilier d’entreprise, avec 644 millions d’euros HT de nouvelles commandes, soit le niveau le plus élevé historiquement atteint par le Groupe. Au total, le carnet de commandes du Groupe à fin 2011 a progressé de 21 % par rapport à fin 2010 pour s’établir à 3,3 milliards d’euros, et ainsi rejoindre ses meilleurs niveaux. Ce niveau de backlog correspond à environ dix-neuf mois d’activité de promotion du Groupe et lui donne une bonne visibilité. Dans les services immobiliers, nous avons poursuivi notre programme d’amélioration de la qualité de service, pierre angulaire de notre projet d’entreprise, qui sera le socle de nos futures



conquêtes commerciales. Dans le métier des réseaux, le nombre d’agences appartenant aux réseaux de franchise animés par le Groupe est resté stable et l’activité commerciale d’Iselection s’est inscrite en retrait par rapport à une année 2010 exceptionnelle. Enfin le Groupe a intégré une nouvelle opération de 70 000 m² dans le potentiel foncier de son activité de régénération urbaine, Aménagement, villes & projets. Quel jugement portez-vous sur les résultats de Nexity pour 2011 ? Laurent Diot : Nexity a dégagé un niveau de résultats conforme à ses attentes avec un chiffre d’affaires de 2,6 milliards d’euros et un résultat opérationnel courant de 212 millions d’euros, hors charges liées au projet d’entreprise Nexity Demain, soit un taux de marge opérationnelle courante de 8,1 %, en progression par rapport à 2010.



« La mise en œuvre de notre projet d’entreprise va nous permettre, adossée à notre structure financière solide et à nos moyens de financement, de renforcer notre avantage concurrentiel et de gagner des parts de marché. » Hervé denize Directeur général délégué
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Nexity



Le chiffre d’affaires de l’immobilier résidentiel étant resté stable par rapport à 2010, le repli du chiffre d’affaires d’ensemble du Groupe par rapport à 2010 s’explique essentiellement par l’effet de périmètre induit par la cession de l’activité Citéa, l’impact d’un sinistre survenu au premier trimestre sur le niveau d’activité de l’immobilier d’entreprise et un effet de base lié à la cession ponctuelle d’un immeuble l’année précédente. Le fait marquant de l’exercice est la nouvelle progression du taux de marge opérationnel du pôle Immobilier résidentiel, qui atteint 10 % en 2011, contre moins de 8 % en 2010, et qui rejoint le niveau normatif satisfaisant pour cette activité. Le résultat courant après impôts, hors charges d’amortissement des goodwills et résultat des sociétés mises en équivalence, progresse de 7,5 % à 122 millions d’euros par rapport à l’année précédente. Comment qualifiez-vous la situation financière de Nexity ? Laurent Diot : Nexity bénéficie d’une situation financière très solide, avec fin 2011, une trésorerie nette consolidée positive de 336 millions d’euros et des lignes de crédit corporate non tirées et immédiatement disponibles de 485 millions d’euros, alors même que le Groupe a distribué à ses actionnaires en 2011 près de 314 millions d’euros de dividendes, dont une partie provenait d’un dividende exceptionnel lié à la cession au deuxième trimestre de notre participation financière dans Eurosic. Le Groupe a bien maîtrisé son besoin en fonds de roulement, même si celui-ci reste à des niveaux historiquement bas et est appelé logiquement à rejoindre progressivement des niveaux plus normatifs. À l’orée d’un marché immobilier conjoncturellement plus difficile en 2012,



nous sommes convaincus que la qualité de notre bilan, notre surface financière, les lignes de financement sécurisées dont nous disposons, y compris en matière de garanties financières, constitueront un véritable avantage compétitif. Quel dividende sera versé en 2012 ? Laurent Diot : En 2011, le Groupe a généré un cash-flow libre de 162 millions d’euros. Sur proposition du Conseil d’administration, l’Assemblée générale des actionnaires du 10 mai 2012 se prononcera sur le paiement au titre de l’exercice 2011 d’un dividende de 2 euros par action, soit une distribution totale d’un montant de près de 106 millions d’euros. Sur la base du cours du 21 février 2012 ( jour où s’est tenu le Conseil d’administration), cela représente un rendement de près de 9 %. En matière de distribution de dividendes, on peut relever que, depuis son introduction en Bourse en octobre 2004 et en intégrant le paiement d’un dividende de 2 euros par action soumis à l’Assemblée générale des actionnaires du 10 mai 2012, le Groupe aura distribué à ses actionnaires un montant cumulé de dividendes par action de l’ordre du prix d’introduction de l’action Nexity en Bourse. Au total, sur cette même période, la Société aura distribué un montant cumulé de plus de 800 millions d’euros de dividendes. Le Groupe a-t-il fait évoluer son portefeuille d’activité ? Hervé Denize : Les évolutions de périmètre du Groupe ont essentiellement porté en 2011 sur le métier des Services immobiliers. Dans le domaine des Services immobiliers aux particuliers, nous avons cédé au cours du premier semestre 2011 notre activité d’exploitation de résidences urbaines sous enseigne Citéa à Pierre & Vacances, pour recentrer notre activité de gestion de résidences sur le secteur des résidences étudiantes ou séniors,



« Nexity a dégagé un niveau de résultat conforme à ses attentes et a continué de progresser sur le plan commercial. Le carnet de commandes retrouve son meilleur niveau historique. » laurent diot Directeur financier
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chiffre d’affaires



Répartition du chiffre d’affaires consolidé 2011 (en %)



(en millions d’euros)
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*



2 7 47



2 6 83



2 8 38
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Immobilier d’entreprise



21



67



Services et Réseaux



Immobilier résidentiel



2008



2009



2010



* Autres activités



2011



dont le modèle économique est bien différent de celui des résidences de tourisme urbaines. L’acquisition d’Icade Résidences Services début 2012 s’inscrit dans ce même mouvement, et nous permet de conforter notre place de leader sur le marché de la gestion de résidences étudiantes avec un total de près de 170 résidences représentant environ 20 000 logements sous gestion. Pour ce qui concerne les Services immobiliers aux entreprises, nous avons finalisé fin 2011 le rapprochement de nos activités avec celles de La Française AM, par la constitution d’un nouvel acteur dont nous détenons 75,36 % du capital, aux côtés de La Française AM, qui en détient 24,64 %. Ce nouvel acteur se place aux premiers rangs dans le secteur du property management



en France sous l’enseigne Nexity, et conforte, sous l’enseigne Keops-Colliers International, la quatrième place du Groupe dans le secteur du conseil et de la transaction en immobilier tertiaire en France. Le Groupe possède aujourd’hui un portefeuille d’activités équilibré, ce qui n’exclut pas la possibilité de nouvelles croissances externes en vue de renforcer ou de compléter ces activités. Notre projet d’entreprise vise à mieux faire travailler ces différentes activités ensemble pour en faire ressortir toutes les complémentarités, au service de nos clients.
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évolution de la trésorerie
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Résultat opérationnel courant 2011



Bilan au 31 décembre 2011 (en millions d’euros)
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Services et Réseaux
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Immobilier d’entreprise
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Immobilier résidentiel
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(en millions d’euros)



954



Goodwill



110



Autres actifs



387



BFR



336



Trésorerie nette (1)



1 679



108



Capitaux propres (y compris intérêts minoritaires)



Provisions



(1) Trésorerie moins dette financière.



Comment abordez-vous l’année 2012 ? Hervé Denize : Pour 2012, nous anticipons un creux du marché du logement neuf en France et une contraction du marché tertiaire en raison du cumul de plusieurs facteurs : des incertitudes macroéconomiques majeures avec la crise des dettes souveraines et une entrée possible en récession, une progression des taux de crédit immobilier, une réduction des volumes de crédits bancaires, une nouvelle réduction de l’avantage offert par le régime Scellier avant sa fin annoncée, des modifications profondes du panorama fiscal (TVA, revenus, fiscalité patrimoniale…) et l’attentisme de rigueur avant les échéances électorales présidentielles et législatives, suivi du délai minimum de mise en œuvre de nouvelles mesures en faveur du logement. Pour autant, la refonte de la politique du logement et l’adoption des mesures structurantes fortes qui seront nécessaires pour accroître l’offre de logements pour les primo-accédants, les séniors et les étudiants et répondre à la pression démographique et à la croissance du nombre de ménages dans les zones les plus
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dynamiques nous rendent sereins pour l’avenir. Ceci constituera le socle de la progression future du marché, le Groupe est bien placé pour accompagner ces évolutions. La stratégie de positionnement que nous avons adoptée dans le passé porte déjà ses fruits : effort vis-à-vis des primo-accédants, développement d’une offre complémentaire de résidences gérées, conception d’une nouvelle offre à prix contenus (Nexity Access Design). La mise en œuvre de notre projet d’entreprise (marque unique, nouvelle organisation, nouvelles offres) doit nous permettre, adossée à notre structure financière solide et aux moyens de financement dont nous disposons, de renforcer notre avantage concurrentiel et de gagner des parts de marché.
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Nous plaçons nos clients au cœur de toutes nos approches. Quel est le nouveau modèle de Nexity et que signifie « accompagner la vie immobilière des particuliers » ? Jean-Philippe Ruggieri : Aujourd’hui, nous détenons la seule gamme complète de produits et services immobiliers. Nous sommes le seul acteur capable d’accompagner tous les projets immobiliers. Désormais, pour vendre nos logements, nous devons mieux prendre en compte les attentes des clients, bien sûr en termes de produits comme nous l’avons toujours fait, mais aussi et surtout, en termes de relation. Le client est au cœur de toutes nos préoccupations. Il attend de nous qu’on l’accueille avec chaleur qu’on découvre ses envies, ses besoins, ses moyens. Pour cela, nous devons mieux le connaître et être à son écoute. Quand on sait que près de 20 000 personnes visitent chaque jour notre site Internet, on réalise l’impact des outils interactifs et le nombre de clients potentiels que cela représente. C’est pourquoi nous avons conçu un nouvel outil de gestion de la relation client. Il sera désormais partagé entre tous les métiers et clients



du Groupe. Grâce à ces nouvelles méthodes de travail, nous allons réaliser des opérations de marketing direct personnalisées, avec des objectifs concrets. Au-delà de ces nouvelles méthodes, des nouveaux outils ou des nouveaux protocoles, l’enjeu de notre nouveau modèle réside dans notre comportement, notre attitude. Une attitude faite de bienveillance, d’attention, d’écoute et d’empathie. Ainsi, « accompagner les vies immobilières » prendra tout son sens, avec des bénéfices très clairs pour tous. Nous avons déjà communiqué sur nos trois garanties uniques. Engagées, elles sécurisent le projet de chaque client. Pour les acquéreurs, une assurance de protection revente leur permet d’acheter avec sérénité, grâce à des garanties exclusives en cas de revente anticipée (1). Pour les investisseurs bailleurs, leur revenu locatif est désormais garanti. Au plus tard dans les trente jours suivant la livraison de leur logement, et en cas d’absence de locataire, l’équivalent du loyer sera versé pendant six mois. Et pour tous les clients particuliers, nous développons la première assistance 24 heures sur 24 et 7 jours



« Il faut nous mettre constamment à la place du client et le traiter comme nous aimerions être traités. » arnaud bazire Directeur général délégué Services immobiliers



(1) Voir conditions page 76. 14



Nexity



sur 7 avec dépannage d’urgence dans les 3 heures partout en France. Et ça, nous sommes les seuls à le proposer. Mieux qu’une marque unique, nous devenons une marque d’union. Pour les Services immobiliers aux particuliers, la marque unique implique l’adoption de Nexity comme marque commerciale. Qu’est-ce que cela change ? Arnaud Bazire : Le changement de marque est pour nous une formidable opportunité de transformer l’image de nos métiers. Au quotidien, pour nos collaborateurs, cela veut dire notamment faire preuve d’empathie, parce que l’immobilier est souvent une affaire d’affect et qu’un client entendu c’est un client satisfait. Nous avons donc particulièrement travaillé sur l’accueil des clients : en agence, par téléphone ou via Internet. Notre premier devoir vis-à-vis d’eux, c’est la disponibilité. Nous sommes des prestataires de services, c’est-à-dire que nous ne vendons pas des objets matériels : nous rendons des services. Pour fidéliser nos clients actuels et en conquérir de nouveaux, il faut aussi être fiables : nos clients sont de plus en plus exigeants, ils veulent avoir accès à une information à tout moment. Nous avons donc décidé d’investir pour améliorer notre système d’information, au cœur de toute notre activité, pour le rendre plus efficace et plus rapide. Enfin, nous devons être plus rentables. Même si tous nos métiers sont importants, nous allons mettre l’accent sur nos activités de gérance en proposant des services de qualité pour mieux accompagner le client, rendre la relation encore plus performante, notamment grâce à la refonte des agences qui sont devenues des points de vente généralistes intégrant toutes les offres (transaction dans le neuf et l’ancien, gestion locative, activités de syndic, etc.). Depuis le lancement de la nouvelle identité, nos collaborateurs manifestent une forte adhésion à la marque, perçue comme puissante et fédératrice : cela crée une dynamique nouvelle, d’autant que les journées inaugurales que nous avons organisées ont rencontré l’intérêt des clients.



« Plus encore qu’une marque unique, Nexity est devenu une marque d’union. C’est ce qui fait notre force. » jean-philiPpe ruggieri Directeur général Immobilier Résidentiel
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Tous les métiers au service d’un même client, comment cela se traduit-il ? Frédéric Augier : L’enjeu principal réside dans la meilleure compréhension du client et dans son accompagnement au quotidien et dans la durée. Nous avons renforcé notre organisation en créant une direction commune pour le marketing et la relation client, pour capter des prospects qualifiés et développer la fidélité des clients Nexity. Notre offre de produits et de services est désormais plus visible et plus accessible pour nos clients et nos futurs clients. Notre nouvelle identité visuelle, nos nouvelles agences et bureaux de vente, nos nouvelles plaquettes et brochures mais aussi notre nouveau site Internet et nos nouvelles solutions mobiles pour smartphones et tablettes sont autant de moyens, d’occasions de renforcer cette visibilité. Avec le service Question Immo, accessible sur Internet et par téléphone, nous nous positionnons en multispécialiste capable de répondre à vos questions sur l’immobilier. Nous déployons aussi de nouveaux outils pour permettre à nos clients un meilleur accès à leurs informations personnalisées. Chaque client dispose d’un espace privé sécurisé et gratuit, mynexity.fr, qui devient transverse entre les métiers et installe une relation dans la durée. Il y retrouve toutes les données essentielles au suivi de son projet immobilier : détail du bien, informations du bail, situation du compte… Enfin, pour accompagner nos clients dans leurs vies immobilières, les guider dans leur choix ou encore leur simplifier la mise en œuvre des différentes étapes, nous avons mis au point les Solutions Nexity. Elles se déclinent pour répondre à huit types de besoins : Solutions Crédit, Solutions Diagnostics, Solutions Assurances, Solutions Investisseurs, Solutions Déménagement, Solutions Équipement Habitat, Solutions Assistance et Solutions Travaux.



« Nous sommes les premiers à lancer une démarche de fidélisation des clients dans le domaine de l’immobilier. » Frédéric Augier Directeur général délégué réseaux et relation client
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Nos métiers rassemblent désormais la gamme d’expertises la plus complète. Après une année 2011 historique en immobilier d’entreprise, comment se présente 2012 compte tenu du nouveau modèle Nexity ? Alexis Perret : Nous venons, en effet, de faire une très bonne année 2011. Exceptionnelle en termes de prises de commandes malgré la crise financière liée aux dettes souveraines, grâce notamment à notre stratégie de grands comptes engagée depuis plusieurs années et qui porte ses fruits. Excellente aussi en termes de livraisons, avec des clients très satisfaits. Remarquable, enfin, en termes de mises en chantier, notamment sur Paris avec près de 70 000 m2 engagés. Notre année 2012 s’annonce sous de bons auspices du fait notamment de notre important portefeuille foncier, d’autant que de nombreuses négociations de comptes propres sont déjà engagées. Pour Keops aussi, l’exercice 2011 a été très satisfaisant, avec un dépassement des objectifs. Les perspectives 2012 sont bonnes, même si la vigilance est de mise sur le marché de l’investissement, comme l’a montré 2011, où les deux tiers du business ont été réalisés au seul quatrième trimestre.



Avec notre nouvelle organisation, nous allons pouvoir simplifier la vie immobilière des entreprises. Dans un contexte où la conjoncture économique offre peu de visibilité à nos clients, nous sommes susceptibles de leur apporter une réponse vraiment adaptée. Bureaux, bâtiments logistiques, commerces, hôtels… nous proposons des produits en adéquation à la fois avec les marchés locaux et avec leurs besoins. Grâce à notre collaboration avec les services immobiliers aux entreprises et à l’ensemble de nos savoir-faire, nous sommes en mesure de proposer des offres packagées qui couvrent l’ensemble de la chaîne immobilière : promotion, commercialisation, réhabilitation, investissement, travaux et gestion. Les clients sont extrêmement sensibles à cette capacité globale. Et pour les services immobiliers aux entreprises, que faut-il retenir ? Arnaud Bazire : Comme pour les services aux particuliers, c’est la disponibilité et surtout la qualité de l’information et donc du reporting qui font la différence dans nos métiers. En 2011, nous



« Nous devons être capables de proposer des offres packagées “promotion-investissement-services” pour créer de la valeur pour nos clients. » alexis perret Directeur général délégué IMMOBILIER D’ENTREPRISE
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avons eu de beaux succès commerciaux : avec Réseau Ferré de France ou avec GDF Suez, qui nous ont renouvelé leur confiance, ou encore avec l’Établissement Public Foncier d’Île-de-France, qui nous a confié la gestion locative et technique de 260 sites. C’est la preuve que nous savons répondre à ces attentes. Pour servir encore mieux nos clients entreprises, nous allons continuer en 2012 à améliorer notre système d’information. Nous allons aussi poursuivre notre stratégie de diversification. Diversification des types d’actifs (notamment sur le marché logistique et activités), diversification des profils de clients (aussi bien publics et para-publics qu’utilisateurs privés ou investisseurs) et diversification géographique pour être au plus près des patrimoines immobiliers à gérer, qu’il s’agisse d’entreprises nationales installées sur l’ensemble du territoire ou d’entreprises régionales implantées localement. Avec le rapprochement avec La Française AM, qui a été signé le 30 décembre dernier, nous nous sommes donnés les moyens d’être le premier acteur du marché. À nous de montrer que, si nous sommes les premiers en taille, nous sommes aussi les meilleurs en termes de qualité. Nous le devons à nos clients, la marque unique le mérite aussi. Au-delà de la gamme d’expertises la plus complète du marché, qu’est-ce que les entreprises vont trouver chez Nexity ? Alexis Perret : Nous avons aussi la capacité d’innover, notamment en termes de montage juridique et financier. Nous pouvons intervenir de façon classique sous la forme de contrat de vente en l’état futur d’achèvement, de promotion immobilière, ou en maîtrise d’ouvrage déléguée, mais nous pouvons aussi proposer des co-développements d’actifs, des contrats de crédit-bail ou des échanges. De même, notre démarche revalorisation durable est innovante et originale. Elle devrait porter ses fruits dès cette année, l’outil Pibex que nous avons développé étant particulièrement apprécié, aussi bien par les utilisateurs que par les investisseurs. Notre « charte de service » est



aussi un point fort : nous nous engageons à apporter à nos clients un service de qualité lors de la production de l’immeuble en augmentant notre niveau d’exigence en matière de prestation. Nous avons aussi travaillé sur notre gamme d’offre produits pour mieux couvrir l’ensemble des besoins immobiliers exprimés par les entreprises, pour mieux mettre en valeur leurs qualités intrinsèques par une meilleure définition des prestations et pour que la signature Nexity gagne en visibilité et en notoriété. Qu’est-ce que la marque unique va apporter en plus à vos clients ? Arnaud Bazire : La marque unique s’incarne aussi dans des offres transversales entreprises/particuliers. Par exemple, nous avons mis au point une offre pour accompagner la mobilité professionnelle des entreprises. Concrètement, quand nos clients transfèrent leurs locaux pour des bâtiments neufs réalisés par Nexity ou pour des nouveaux locaux trouvés par Keops, c’est parfois aussi les collaborateurs qui déménagent. Nous apportons aux directions des ressources humaines conseils et solutions, notamment lors de la négociation avec les représentants du personnel, puis au moment de la communication auprès des salariés. Grâce à une plate-forme unique dédiée, ils auront accès à l’ensemble des services proposés par Nexity : accompagnement individualisé par un consultant spécialisé, mise en relation avec nos réseaux d’agences immobilières, accès à nos solutions d’accompagnement. Ce sont alors les équipes des services immobiliers aux particuliers qui les aident dans la recherche de leur futur logement quand il s’agit de location ou d’achat dans l’ancien, et celles de l’immobilier résidentiel quand on parle d’achat d’un logement neuf. Les Solutions Nexity développées par Réseaux et relation client font aussi partie du dispositif aussi bien avec Solutions Crédit, par exemple, qu’avec Solutions Déménagement.



« Seule la qualité de nos services permettra de justifier notre position de leader. » arnaud bazire Directeur général délégué Services immobiliers
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Nous mettons l’immobilier au service des usages. En matière d’offres aux collectivités, comment peut-on résumer la position de Nexity ?



Et pour les métiers de l’immobilier résidentiel, quel est l’impact de la marque unique ?



Jean-Luc Poidevin : Nous avons une chance extraordinaire qui est celle de créer un modèle nouveau dans notre secteur d’activité. Nous sommes les seuls à avoir cette possibilité, puisque nous sommes les seuls à disposer de tous les métiers de l’immobilier nécessaires pour fabriquer la ville. Cette capacité à concevoir et réaliser des projets urbains dans toutes leurs dimensions (urbanisme, architecture et gestion de services) doit nous donner un temps d’avance et nous permettre de nous développer beaucoup plus rapidement car nous serons en capacité de répondre aux enjeux des collectivités de façon beaucoup plus pertinente. En fait, nous vivons un changement de paradigme : nous passons de « l’immobilier est une fin en soi » à « l’immobilier est au service des usages ». Nous assistons à l’éclosion de nouvelles formes de propriété, de nouvelles formes de communication (plus personne n’envisagerait d’habiter un logement neuf sans câblage ni connexion). Même l’espace public doit se mettre au service des usages.



Bruno Corinti : En France, la situation du logement est atypique par rapport aux autres pays d’Europe : la croissance démographique se double d’une pénurie de logements que la production actuelle n’arrive pas à combler, d’autant que notre marché est un marché de flux et non de stocks. L’impérieuse nécessité de se loger se pose donc, aussi bien aux particuliers de façon individuelle qu’aux élus, qui se doivent de trouver des solutions de logements pour leurs concitoyens. À ce titre, 2011 a été une année charnière dans la mesure où on a assisté à une véritable prise de conscience des enjeux du logement chez les Français en général mais aussi chez les politiques et, en premier lieu, les maires : leur diagnostic est convergent et sans appel, la situation devient de plus en plus difficile. Ainsi, comme le révèle le sondage que nous avons réalisé avec Ipsos à l’été 2011, 99 % des élus considèrent que la situation du logement en France est un problème très ou assez important, et 78 % des Français estiment qu’il est aujourd’hui difficile de



« L’industrie du logement est le premier employeur de France. Cela nous impose d’être un acteur de la ville responsable vis-à-vis de la société. » Bruno corinti PRÉSIDENT-DIRECTEUR GÉNÉRAL IMMOBILIER RÉSIDENTIEL
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trouver un logement en France. La demande est unanime pour une nouvelle approche et de nouvelles solutions, y compris davantage d’intervention des pouvoirs publics, pour offrir à chacun la possibilité de disposer d’un logement adapté à ses besoins et à ses moyens. Dans ce contexte, parler d’une même voix est un atout indéniable pour l’ensemble de nos métiers. Au-delà des problématiques d’aménagement urbain, de quelle façon Nexity répond-il aux attentes des élus ? Jean-Luc Poidevin : Les élus nous parlent de fiabilité, de confiance et d’écoute. C’est la raison pour laquelle, par exemple, nous réalisons des « Observatoires du territoire » à l’échelle des grandes agglomérations. Cela nous permet de faire un état des lieux et de mieux en connaître les objectifs. C’est une façon de proposer aux élus un autre regard que le leur sur leur propre territoire. Et c’est pour nous un outil d’aide à la décision, pour permettre à Nexity de prendre des positions foncières au regard des attentes des élus et en fonction de nos disponibilités financières. Les élus nous demandent aussi d’être capables d’anticiper les évolutions de demain. Quelle sera cette ville de demain ? Nous venons de finaliser une série d’enquêtes sur le sujet et nous mettons au point des offres pour répondre à cette attente. Nous avons déjà, dans le cadre du Grand Paris, imaginé quatre concepts ; Habiter le Ciel, Libérer les Usages, Vivre le Fleuve et Élever la Ville. Nous sommes en train de travailler sur le concept d’Éco-centre. Il s’agit d’un lieu de travail, à proximité des zones résidentielles, équipé de toutes les connectivités. Les salariés y viennent avant de rejoindre leur lieu de travail habituel, ils y travaillent dans des conditions optimisées et peuvent ainsi prendre les transports en commun ou leur véhicule de façon décalée par rapport aux heures de pointe. Nous concevons également des espaces de services de proximité que nous voulons développer



dans les quartiers que nous allons réaliser avec des services à la personne ou des services administratifs en fonction des besoins spécifiques. Nous réfléchissons aussi sur la façon d’utiliser l’énergie produite et non consommée dans nos immeubles passifs : elle sera propice au développement de voitures électriques en co-partage dans des parkings mutualisés. Dans nos métiers au service des collectivités, nous nous devons d’anticiper, voire d’imaginer les grandes tendances qui vont impacter l’usage des quartiers dès la conception des projets urbains. Pour finir et aller dans le sens de la confiance attendue par les élus, nous avons mis au point une évaluation faite par un tiers afin que nous puissions, tous les deux ans en moyenne, faire le bilan de nos engagements vis-à-vis d’eux. Cela concerne tous les métiers puisque les élus ne font pas la différence. Cela nous responsabilise vis-à-vis des collectivités mais cela nous différencie aussi. Comment cela fonctionne-t-il quand l’immobilier résidentiel se met au service des collectivités ? Bruno Coriniti : Les métiers de l’immobilier résidentiel et de l’ensemblier urbain ont toujours travaillé ensemble. Les équipes d’ensemblier urbain préparent la matière première. Les équipes de l’immobilier résidentiel la raffinent et la transforment. Ensemble, nous avons des réponses de spécialistes, travaillées, réfléchies, argumentées. Nos expériences se complètent et s’enrichissent mutuellement. Il ne faut pas oublier non plus que nos interlocuteurs sont à la fois clients et décideurs : les programmes de logements que nous proposons au client final, le particulier, sont le plus souvent conçus en étroite collaboration avec la collectivité. Notre capacité à intégrer désormais plus étroitement les services immobiliers dans notre offre est donc aussi un atout vis-à-vis d’eux. Notre savoir-faire en matière de syndic de copropriété est une garantie de sécurisation du patrimoine immobilier que nous concevons ensemble. Les élus y sont sensibles.



« Fabriquer la ville concerne tous nos métiers puisque, pour les élus, c’est une réponse complète et intégrée. » Jean-luc poidevin DIRECTEUR GÉNÉRAL DÉLÉGUÉ ENSEMBLIER URBAIN
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Nous accompagnons individuellement et collectivement notre capital humain. Quels sont les leviers sur lesquels la Direction des ressources humaines focalise son action d’accompagnement ? Notre ambition est claire : devenir « l’acteur de référence de l’immobilier » auprès de nos trois familles de clients pour une croissance rentable et pérenne. La réalisation de nos engagements clients passe par la mise en œuvre d’engagements tout aussi importants auprès de nos salariés, positionnant ainsi Nexity en « Employeur de Préférence ». Accompagner chacun d’eux tout au long de son parcours professionnel, faciliter coopération et innovation, garantir une rétribution équitable de la performance individuelle et collective à la performance tout en préservant la solidarité ; tels sont nos engagements majeurs en faveur de nos salariés. Quelles sont les actions concrètes déjà réalisées dans le cadre de cet accompagnement individuel et collectif ?



capables d’offrir à nos clients, tant à travers nos offres différenciatrices que dans la qualité unique de notre relation client. De nouveaux médias, des moments privilégiés d’échanges ont été ritualisés afin de faciliter une communication participative nourrie par des témoignages permettant de vivre ensemble les jalons de notre transformation. Entraîner des équipes pluridisciplinaires à la relation client, mettre à disposition des cursus de formation par filière métier sont autant d’opportunités offertes pour permettre à chacun d’être acteur de son développement professionnel et notamment lors de « l’Entretien d’Engagement Réciproque » réalisé annuellement avec son manager. L’augmentation de capital réservée aux salariés, la distribution d’actions gratuites au plus grand nombre, le nouveau dispositif de mutuelle et prévoyance démontrent également notre engagement à construire un lien dans le temps en partageant les fruits de notre croissance.



Le déploiement de la marque unique est un formidable levier de cohésion pour rendre plus visible ce que nous sommes les seuls



« Nous avons mis en œuvre le socle d’une culture commune associant performance collective et fierté d’appartenance. » VALÉRIE MELLUL DIRECTEUR DES RESSOURCES HUMAINES
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Nous travaillons au quotidien pour sécuriser l’ensemble des activités. Quel rôle jouent le Secrétariat général et la Direction juridique dans la réussite du nouveau modèle de Nexity ?



Au quotidien, comment le Secrétariat général accompagne-t-il les équipes ?



Le Secrétariat général est en charge de la prévention et de la gestion des risques au sein du groupe Nexity, au travers de l’action des différentes Directions juridiques et de la Direction de la gestion des risques. Les équipes veillent à la conformité des actes du Groupe non seulement aux différentes réglementations, mais également au respect des règles internes. Le passage à la marque unique a mobilisé tout particulièrement nos équipes. Parce que la marque fait partie des actifs immatériels de l’entreprise en contribuant à sa valorisation financière et que, de ce fait, elle doit être protégée. Nous nous devions donc d’être particulièrement vigilants sur l’ensemble des usages de la marque et nous devons continuer à l’être.



Dans nos métiers, le respect de la législation et de la réglementation en vigueur est capital : nos juristes interviennent aux côtés des filiales en leur apportant appui et conseil et en dispensant régulièrement l’information et la formation nécessaires. Pour les métiers de promotion immobilière par exemple, les juristes participent au montage et à la réalisation des opérations immobilières. Ils gèrent aussi les litiges et les contentieux. En intégrant systématiquement les problématiques liées au développement durable. La Direction juridique intervient aussi sur tous les aspects relatifs à la vie des sociétés du Groupe, tous métiers confondus. Nous accompagnons également toutes les opérations de croissance externe pour l’ensemble des activités métiers du Groupe. Par ailleurs, nous gérons les problématiques liées à l’informatique et aux nouvelles technologies, à la propriété intellectuelle, au marketing ou encore à la communication. Quant à la Direction de la gestion des risques, elle anime, dans le cadre de la sécurisation des actions et du développement du Groupe, une démarche d’identification et de prévention des risques et met en place des programmes d’assurances adaptés, aux meilleurs coûts.



« La marque fait partie des actifs immatériels de l’entreprise. De ce fait, elle doit être protégée.» CATHERINE STEPHANOFF SECRÉTAIRE GÉNÉRAL, DIRECTEUR JURIDIQUE
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« Nous sommes déterminés à l’ambition et l’exigence envers



24



Nexity



porter toujours plus loin nos trois clients. » Alain Dinin Président-Directeur général
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Nos nouvelles offres de produits et services pour ACCOMPAGNER la vie immobilière des particuliers L’ESPACE PRIVÉ CLIENT www.mynexity.fr Un accès sécurisé pour retrouver toutes ses informations personnalisées, essentielles au suivi de son projet immobilier 



SOLUTIONS ASSISTANCE 24 h / 24 (1) propose aux acquéreurs d’un logement neuf Nexity un service exclusif de dépannage d’urgence à domicile 24 heures sur 24 et 7 jours sur 7



AVEC LA GARANTIE PROTECTION REVENTE (1), Nexity propose une compensation de moins-value entre le prix d’achat et le prix de vente en cas de revente précipitée d’un bien immobilier



AVEC LES SOLUTIONS INVESTISSEURS (1), Nexity garantit de trouver un locataire dans un délai de 30 jours suivant la livraison aux acquéreurs d’un logement neuf à usage locatif LE FORFAIT SYNDIC TOUT COMPRIS, lisible et transparent, englobe les prestations de gestion courante ainsi que des prestations particulières, telles que la gestion administrative et comptable des opérations de travaux votés par l’Assemblée générale



SOLUTIONS CRÉDIT (1), c’est une offre de service unique pour faciliter la recherche de financement et identifier le meilleur montage de prêts selon le projet immobilier des clients



30 23, c’est le numéro de (1) question IMMO  , un point d’entrée unique pour poser toutes ses questions à un conseiller Nexity (1) Voir conditions page 76.
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DES PRODUITS ET DES OFFRES POUR RÉPONDRE AU MIEUX À LA DEMANDE Nos clients sont à la recherche d’un logement neuf ou d’un terrain pour faire construire ; ils hésitent entre un appartement ou une maison ; ils veulent y habiter ou bien cherchent à investir ; ils achètent pour la première fois ou sont déjà propriétaires. En un mot, ils se posent beaucoup de questions et il leur faut des réponses claires, concrètes et adaptées. Chez Nexity, nous nous engageons à leur répondre, à les aider à définir leur projet et à les accompagner de façon personnalisée tout au long de leur parcours immobilier. LE POINT SUR NOS RÉSERVATIONS Nexity est un acteur majeur en France dans les métiers du développement et de la promotion de logements neufs et de lots de terrains à bâtir. Nous avons enregistré 11 424 réservations de logements neufs en France en 2011, auxquelles



s’ajoutent 2 834 réservations de lots de terrains à bâtir, sur l’ensemble du territoire français. Pour les logements neufs, les réservations se répartissent à 29 % en Île-de-France et 71 % en régions à partir de 22 implantations territoriales. Les réservations de lots de terrains à bâtir se concentrent en régions (89 %) à partir de nos 23 agences ; les 11 % restant se font en Île-de-France. Cette répartition résulte de la volonté historique du Groupe de se développer sur tous les métiers aussi bien en Île-de-France qu’en province. LE PROFIL DE NOS CLIENTS En matière de logements neufs, nous offrons une large gamme de produits vendus à une clientèle d’accédants à la propriété (résidences principales et secondaires) et d’investisseurs locatifs. Pour les accédants, un effort de développement a été fait sur la primo-accession, en particulier dans les quartiers rénovés dans le cadre des programmes en zone ANRU et dans leur périmètre étendu.



la transformation en action



ACCOMPAGNER NOS CLIENTS Chez Nexity, une fois le contrat de réservation signé, nous restons aux côtés de nos clients tout au long de leur parcours immobilier. Nous avons créé un Espace Privé Client en ligne, mynexity.fr, où retrouver toutes les informations personnalisées essentielles au suivi du projet (contrat de réservation, planning prévisionnel d’avancement des travaux, suivi des appels de fonds, garanties constructeurs…). Pour les aider dans leur installation, nous mettons à leur disposition un Home Designer 3D pour visualiser en ligne les possibilités d’aménagement de leur futur logement. Nous leur remettons également un livret d’accueil avec toutes les informations pour parfaire leur installation et leur permettre d’intégrer le Club Nexity, qui donne accès à des avantages, à une information régulière et à une relation privilégiée avec leur conseiller Nexity.
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Le saviezvous ?



11



C’est le nombre de résidences services séniors lancées commercialement en 2011 sur l’ensemble du territoire avec notre partenaire Ægide, soit plus de 1 400 logements.



Ces projets bénéficient notamment d’un taux de TVA réduit à 5,5 % (7 % depuis le 1er janvier 2012). Les investissements locatifs permettent aux investisseurs particuliers de bénéficier d’avantages fiscaux. Avec l’activité de terrains à bâtir, nous sommes présents sur le segment des maisons individuelles en diffus et élargissons ainsi la gamme des produits offerts à nos clients particuliers. Nos clients sont des accédants à la propriété, des investisseurs locatifs et des clients institutionnels achetant un immeuble en bloc. L’activité logement bénéficie d’une clientèle diversifiée, ce qui nous permet de n’être dépendants d’aucun segment de clientèle en particulier. En 2011, les dispositifs gouvernementaux ont modifié le profil de nos clients, notamment des primo-accédants. En 2011, 65,8 % de nos clients primo-accédants ont bénéficié d’un PTZ+, soit 10,5 points de plus qu’en 2010 et 5,9 points de plus que lors du précédent point haut de 2009. Conséquence d’un dispositif favorisant davantage les catégories moyennes, les primo-accédants bénéficiant d’un PTZ+ ont des revenus plus élevés (revenus moyens + 19,5 %), disposent d’un budget plus conséquent (apport personnel + 37 %) et achètent donc plus cher (prix moyen d’un logement + 14,4 %) qu’en 2010. La part de nos clients investisseurs recule, notamment pour les investissements selon le dispositif Scellier. La part globale des investisseurs atteint 48,5 %, soit 10,3 points Rapport annuel 2011



Fibre optique



Nexity et Orange ont signé un partenariat pour faciliter l’accès au Très Haut Débit pour les occupants des immeubles construits ou gérés par Nexity. Une dizaine d’opérations tests ont été menées en 2011.



de moins qu’en 2010 et 4,2 % de moins qu’en 2009. Après un fort développement en 2010, les résidences gérées ont légèrement reculé en 2011 (– 1,9 point, à 16,3 % de l’activité totale). En revanche, le recul est plus marqué pour les investissements en Scellier (– 8,4 points, à 32,2 %). Les investisseurs institutionnels représentent plus d’un quart de l’activité. Depuis bientôt dix ans, les logements destinés aux investisseurs institutionnels, essentiellement constitués des organismes HLM, occupent une place importante dans nos ventes de logements neufs. En 2011, et pour la première fois depuis les premières ventes à institutionnels, près de 3 000 lots ont été vendus (dont près de 2 500 logements sociaux), soit 26 % de l’activité totale. Le marché des déjà-propriétaires peine à retrouver de la vigueur. Bien qu’en légère progression, les acquisitions des clients secundo-accédants (hors résidences secondaires) sont toujours très en dessous des niveaux enregistrés avant 2008 (14,7 % au point haut en 2006), avec 5,7 % de l’activité totale. Les clients primo-accédants de l’activité lotissement disposent de revenus moins élevés que les acquéreurs de logement neuf. Pour la deuxième année consécutive, leur revenu moyen augmente (36 k€ en 2011, 34,3 k€ en 2010 et 32,5 k€ en 2009) et retrouve son niveau de 2006 (36,3 k€). On constate toujours néanmoins un écart important avec les acquéreurs d’un logement neuf, qui disposent en moyenne en 2011 d’un revenu supérieur de 11,8 %.



_Gauche : Uni-Vert, Méru (60) : programme BBC en zone ANRU implanté au sein d’un éco-village. Près de 50 % des logements réservés durant le 1er week-end. Au total, 96 % de clients primo-accédants. Architecte : Emmanuel Gutel. _Milieu : Paris in Motion, Paris (11e) : 77 logements collectifs, dont 60 logements en accession et 17 logements sociaux, labels BBC  et HQE®. 97 % des logements commercialisés en un week-end. Architecte : Atelier Haour Architecture. _Droite : La Marquise, Vitré (35) : résidence services pour séniors non dépendants en Bretagne inaugurée en juillet 2011. 135 appartements fonctionnels adaptés aux besoins des séniors. Architecte : Yves-Marie Maurer.
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« La satisfaction du client est une étape clé pour devenir une marque de préférence. » Bruno Corinti, Président-Directeur général Immobilier résidentiel



_Milieu  : Bassins à flots, Bordeaux (33) : dans le futur éco-quartier en vue de Bordeaux. Au total, 492 logements, dont 125 logements sociaux, 147 logements étudiants, 1 cabinet médical, 3 commerces, 3 maisons de ville en réhabilitation. 40 % des logements (hors logement sociaux) sont extensibles, avec notamment la possibilité d’ajouter par la suite une pièce de 12 m2. Architectes : François Leclercq, Atelier du Pont, Augier + Gueniot, Gayet + Roger, Parc Architectes, Éric Lapierre. _Droite : home page de l’application Nexity sur iPad.



UNE OFFRE ADAPTÉE À LA DEMANDE Acheter pour habiter. Qu’il s’agisse de clients primoaccédants ou déjà propriétaires, Nexity les accompagne dans l’acquisition de leur logement partout en France. Parce que chacun a des attentes spécifiques, nous proposons une grande variété de programmes immobiliers adaptés à tous les besoins – des appartements neufs dans des immeubles résidentiels, des maisons individuelles en village, des résidences avec services –, ainsi que des solutions pour faciliter les parcours immobiliers des particuliers. Notre expertise en matière de terrains à bâtir nous permet aussi de proposer des terrains viabilisés – raccordés aux réseaux d’eau, d’électricité, de gaz et d’assainissement – et idéalement placés tout en laissant libre du choix de construction. Toutes nos opérations d’aménagement et de terrains à bâtir sont certifiées ISO 14001. Et, parce que nous savons à quel point la vie de quartier est importante, nous proposons des terrains bien desservis, bien intégrés et proches de tous les équipements pour contribuer à la qualité de vie au quotidien.



complément de revenus stable ou bien se constituer un patrimoine immobilier, nous proposons des produits d’investissement locatif éligibles aux différents dispositifs en vigueur, comme des logements meublés en résidences gérées par exemple ou des logements neufs loués nus en Scellier BBC. Et, pour accompagner nos clients investisseurs, nous avons mis au point Solutions Investisseurs (1), une offre complète et unique pour optimiser la rentabilité de leur investissement. Nous nous engageons notamment à proposer un mandat de gestion à tarif préférentiel et des garanties modulables pour sécuriser leurs revenus locatifs, et à faire bénéficier nos clients d’une garantie inédite d’installation d’un premier locataire, dans les 30 jours suivant la livraison du bien ou, à défaut, du versement du loyer correspondant en cas d’absence de ce premier locataire pendant six mois. Ce service « tout en un » de gestion locative est gracieusement mis à la disposition de nos clients investisseurs dans le neuf, sans frais supplémentaires. (1) Voir conditions page 76.



Acheter pour investir. Pour nos clients qui souhaitent réduire leurs impôts, préparer leur retraite, obtenir un 30



Nexity



immobilier résidentiel



UNE ORGANISATION SUR MESURE Afin de répondre au développement soutenu des activités d’immobilier résidentiel et de renforcer notre présence en Île-de-France, nous avons fait évoluer notre organisation, qui se répartit dorénavant de la façon suivante : une filiale gère l’habitat collectif à Paris et en première couronne, une deuxième filiale couvre l’habitat collectif en deuxième couronne, une troisième les maisons en villages/intermédiaires et l’habitat collectif en grande couronne. Une équipe a été dédiée aux grands projets de logements. Une structure de coordination commerciale Île-de-France et une structure de montage d’opérations spéciales ont été créées pour leur venir en appui.



commerciale de 319 logements au 31 décembre 2011. Nexity a par ailleurs procédé au démarrage d’une activité de promotion résidentielle en Pologne, qui aura vocation à se développer progressivement en fonction des opportunités de marché.



la transformation en action



SIMPLIFIER LA RECHERCHE DU LOGEMENT IDÉAL Pour aider nos clients dans la recherche de leur logement, nous avons conçu un outil en ligne



De la même façon, afin d’assurer une réponse optimale aux besoins de nos clients investisseurs institutionnels et de rationaliser leurs échanges avec le Groupe, nous avons adapté notre organisation pour leur proposer des produits en adéquation avec leurs besoins sur l’ensemble du territoire.



interactif, innovant et pratique pour identifier et tester



Notre Direction innovations et partenariats a engagé une politique d’achats centralisée avec comme objectif d’améliorer les prestations apportées aux clients en leur permettant de maîtriser et réduire leur niveau de charges : nous avons ainsi signé un contrat cadre avec les ascensoristes Schindler et ThyssenKrupp pour l’achat et la maintenance des cabines d’ascenseurs de tous nos programmes de logements neufs pour 2012 et 2013.



comme l’acquisition d’un bien immobilier suscite



L’IMMOBILIER RÉSIDENTIEL À L’INTERNATIONAL Nexity n’est significativement présent dans le domaine de la promotion de logements neufs qu’en Italie du Nord. Au total, 12 opérations sont en cours de commercialisation, essentiellement près de Milan et de Turin, représentant une offre



rapidement son quartier idéal. Il suffit d’entrer ses critères de sélection – distance du bureau, proximité d’une école, espace vert… – et la carte du quartier idéal apparaît. Nexity propose ensuite des biens, en neuf ou en ancien, disponibles dans ce périmètre. Et souvent de nombreuses questions, nos conseillers sont joignables 7 jours sur 7, de 9 heures à 21 heures, à partir d’un numéro de téléphone unique avec des réponses claires et précises.



QUESTION IMMO



ACHETER OU LOUER ? NEUF OU ANCIEN ? UNE QUESTION ?



30 23* 7/7



DE 9H À 21H



* Appel gratuit depuis un poste fixe, coût normal d’une communication depuis un mobile (non surtaxé).



(*) Voir conditions page 76.
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DES SERVICES CLAIRS ET LISIBLES POUR Rendre l’immobilier plus simple Nos clients sont à la recherche d’un logement à louer ou à acheter ; ils sont ou deviennent copropriétaires et ont besoin d’un syndic ; propriétaires-bailleurs, ils veulent trouver un locataire et confier leur bien en gestion locative. En un mot, ils veulent pouvoir c o m p t e r s u r d e s p ro f e s s i o n n e l s f i a b l e s e t disponibles. Chez Nexity, nos équipes sont à leur écoute pour répondre au mieux à leurs attentes et les accompagner dans la gestion quotidienne de leur bien immobilier. LE POINT SUR L’ACTIVITÉ Avec 3 116 collaborateurs et un maillage national de 210 implantations, nous nous positionnons comme l’un des leaders de l’administration de biens en France. Pour répondre aux attentes de nos clients, Nexity s’appuie sur : > la proximité, avec son réseau d’agences implantées sur l’ensemble du territoire et proches des immeubles gérés qui permet d’avoir une connaissance approfondie des acteurs, des biens et des usages spécifiques à chaque marché local ; > la lisibilité des relations avec nos clients, en fournissant des documents juridiques et comptables clairs, précis et adaptés aux diverses situations ; > le professionnalisme de nos collaborateurs, qui bénéficient de parcours professionnels et de formations tout au long de leur carrière. Ils sont en permanence formés aux réglementations complexes et aux outils de gestion les mieux adaptés pour valoriser le patrimoine immobilier qui leur est confié ; > et l’innovation, avec un système d’information performant, un site Internet qui constitue une véritable vitrine commerciale et la recherche 32



d’actions concrètes tournées vers le développement durable et responsable. Au service de nos clients propriétaires, copropriétaires et locataires, les agences Nexity gèrent, en copropriété ou en gérance, 780 000 logements. Nous intervenons dans la transaction de biens immobiliers résidentiels avec 5 509 ventes et 29 350 locations en 2011. Avec les activités de syndic de copropriété et de gérance locative, 73 % du chiffre d’affaires présente une forte récurrence. Plus précisément, les activités de syndic de copropriété ont représenté 46 % du chiffre d’affaires, les activités de gérance locative 27 % et les autres activités (notamment la transaction et la location) 27 % en 2011. Le chiffre d’affaires 2011 est réparti à hauteur de 67 % en province et 33 % en Île-de-France. LES DIFFÉRENTS MÉTIERS DU SERVICE En tant que syndic de copropriété, nous prenons en charge l’administration, l’entretien, l’amélioration et la mise en conformité réglementaire des immeubles que nous gérons. Nos agences, implantées sur l’ensemble du territoire, permettent à nos équipes d’avoir une parfaite connaissance du terrain. Pour les biens confiés en gestion locative, nous gérons pour le compte des propriétaires-bailleurs la recherche de locataires, de la rédaction du bail à l’émission des quittances. Nous proposons aussi des garanties contre les loyers impayés ou la supervision de travaux éventuels. En matière de transaction, Nexity prend en charge toutes les démarches de recherche, qu’il s’agisse d’une location ou d’un achat. Nous identifions le logement le plus adapté au profil client, aidons nos clients à préparer leurs dossiers et à régler toutes les formalités pour leur permettre d’emménager sereinement. Une fois les clients installés, nos équipes restent leurs interlocuteurs privilégiés et les représentent auprès du propriétaire qui nous a confié un mandat. Nexity



SERVICES IMMOBILIERS AUX PARTICULIERS
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29 350



Notre réseau d’agences compte 210 points dans plus de 200 villes partout en France.



En 2011, dans les agences Nexity, nos collaborateurs chargés de transaction immobilière ont permis la signature de 5 509 ventes et de 29 350 baux de location.



agences



Nous accompagnons également les particuliers dans la revente de leur bien immobilier. Nos conseillers estiment la valeur du bien au juste prix, calculent les éventuelles plus-values, les guident dans les expertises techniques à réaliser, les orientent vers des diagnostiqueurs référencés et gèrent les visites pour trouver le bon acquéreur dans les meilleurs délais. Pour leur simplifier la vie, nous nous occupons ensuite de toutes les formalités contractuelles et juridiques, depuis l’offre d’achat jusqu’à la signature de l’acte de vente chez le notaire. Nexity est également un partenaire recherché pour ses offres locatives saisonnières.



locations



Nous proposons un large catalogue de biens à louer : appartements en centre-ville, maisons au bord de la mer ou à la montagne. Sur le marché des résidences services étudiantes privées, Nexity est leader. Nos 113 résidences Studea sont implantées dans 48 villes en France, et à Genève en Suisse. Nos 12 300 logements sont des appartements meublés (du studio au T2), situés à proximité des universités et loués à des tarifs adaptés. Chacun y trouve tous les services à la carte (laverie, ménage, petits déjeuners…) pour un quotidien plus simple.



_Gauche : en tant que syndic de copropriété, nous développons une offre d’optimisation des charges et de sensibilisation aux travaux d’amélioration énergétique du bâtiment. _Milieu  : pour vous prémunir des aléas de la vie, vous pouvez choisir de souscrire à une assurance. Notre Contrat d’assurance Prévoyance Locataire prend en charge le paiement de vos loyers, notamment en cas de perte d’emploi, d’incapacité de travail ou de décès accidentel (1). (1) Voir conditions page 76.



la transformation en action



SIMPLIFIER LA COPROPRIÉTÉ Devenir copropriétaire, dans le neuf comme dans l’ancien, ce n’est pas toujours facile. C’est pourquoi nous avons développé des offres et des services pour rendre plus simples les démarches et les obligations qui en découlent. Prenant en compte les contraintes et évolutions réglementaires, notre solution Forfait Syndic tout compris englobe les



_Droite  : place des Ternes, Paris (17e) : exemple de patrimoine en gestion pour les grands investisseurs privés.



prestations de gestion courante ainsi que des prestations particulières, telles que la gestion administrative et comptable des opérations de travaux votées par l’Assemblée générale. Et pour nos clients qui ont acheté un logement neuf Nexity, nous les invitons à une réunion d’information avant la livraison pour leur expliquer le fonctionnement de leur copropriété. La première Assemblée générale se déroule le même jour, dans la foulée.
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« Pour servir encore mieux nos clients, nous allons continuer en 2012 à améliorer notre système d’information. » Arnaud Bazire, Directeur général délégué Services immobiliers



_Gauche : résidence étudiante, Reims (51) : 212 studios dans une résidence offrant cafétéria, laverie, Internet haut débit, linge de lit, service de ménage, local pour les deux-roues et parking. _Droite : rue de Courcelles, Paris (17e) : façade de l’agence Nexity.



Les résidences services ont été créées pour répondre aux besoins des étudiants qui doivent s’installer de façon temporaire ou durable dans une ville pendant leurs études. De conception très moderne, ces résidences meublées sont conçues pour que leur logement procure aux étudiants un confort de vie et de travail optimal au cœur de la ville et à proximité des campus des plus grandes villes universitaires de France. Au service des grands investisseurs privés, Nexity est administrateur de biens depuis plus de cent vingt ans. Nous conseillons les grands investisseurs privés, parmi les plus prestigieux, et gérons leur patrimoine immobilier dans le respect de leurs intérêts. Notre force ? Nous offrons à nos clients un suivi permanent et personnalisé, au travers d’une large palette de compétences couvrant tous les domaines de l’immobilier. De la gérance au syndic, en passant par la transaction, la vente ou la location. Nous les 34



accompagnons en matière juridique et fiscale et leur préconisons les travaux d’entretien ou de rénovation les plus adaptés. Au fil des ans, nous sommes devenus l’un des tout premiers acteurs de notre secteur d’activité sur Paris et sa première couronne. Nous intervenons également, depuis plus de trente ans, dans la vente par lots pour le compte d’institutionnels sur l’ensemble du territoire national, qu’il s’agisse d’immeubles résidentiels ou tertiaires. Nous sommes également parmi les tout premiers acteurs parisiens et franciliens en matière de location d’appartements de prestige. Enfin, notre expertise est recherchée pour des études de marché et la valorisation d’actifs. LES IMPLANTATIONS À L’INTERNATIONAL Nexity est également implanté sur le marché des services en Allemagne, en Belgique, en Pologne et en Suisse. Nexity



SERVICES IMMOBILIERS AUX PARTICULIERS



Allemagne : présent à Berlin, Munich et Bielefeld avec 200 collaborateurs, le Groupe exerce une activité de services immobiliers représentant 27 200 lots en property management et en gestion de fonds fermés (métier comparable à la gestion des SCPI en France) et 13 000 lots en gestion de copropriétés. Belgique : avec 51 collaborateurs et un portefeuille d’environ 17 800 lots en gestion de copropriétés et 1 300 lots en gérance, le Groupe est aujourd’hui un des principaux administrateurs de biens à Bruxelles et Anvers.



Pologne : implantée à Varsovie, Łódź, Wrocław et Gdansk avec 72 collaborateurs, le Groupe est l’un des plus gros opérateurs privés de gestion immobilière du pays en développant un portefeuille de près de 15 100 lots (en gestion de copropriété). Suisse : le Groupe détient l’une des principales régies du canton de Genève. Elle compte 32 collaborateurs, gère un portefeuille de 2 000 lots en gérance, 580 lots en gestion de copropriétés et des résidences étudiantes représentant plus de 400 lots.
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INNOVER POUR NOS CLIENTS Le premier contrat de performance énergétique (CPE) en copropriété en France a été signé en février 2012 pour une copropriété gérée par Nexity à Neuilly-sur-Marne. C’est la première fois qu’une copropriété s’engage dans un CPE global conforme aux objectifs du Grenelle de l’Environnement. Cette rénovation, que nous avons proposée en tant que syndic de la copropriété, permettra aux habitants de l’immeuble d’économiser jusqu’à 40 % d’énergie par rapport à leur consommation actuelle. Ce projet innovant a reçu le soutien de l’Ademe (Agence de l’environnement et de la maîtrise de l’énergie) et de la Région Île-de-France. En outre, dans le cadre d’un partenariat avec le Crédit Foncier, les copropriétaires éligibles peuvent bénéficier d’un éco-prêt à taux zéro pour les travaux restant à leur charge. Les économies d’énergie réalisées compenseront cet investissement.



Comité de direction SERVICES IMMOBILIERS AUX PARTICULIERS Arnaud Bazire Directeur général Catherine Noailly Directeur général délégué à l’exploitation Xavier Dupuch Directeur général délégué à l’exploitation
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Valérie Ramos-Le Foll Directeur des ressources humaines Hervé Tahon Directeur des systèmes d’information Arnaud Viallaneix Directeur marketing et commercial



Gilles Karp Directeur général adjoint Pascal Pedoux President-Directeur général Studea Delphine Martin Directeur grands projets Catherine Hueber Directeur juridique
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DES RÉSEAUX, DES SOLUTIONS ET DES MOYENS, TOUJOURS AU SERVICE DE NOS CLIENTS Nos clients sont des particuliers qui recherchent un logement à acheter ou à louer ; ils veulent trouver un acquéreur ou un locataire pour leur bien immobilier : il leur faut un agent immobilier compétent et de bon conseil. Nos clients sont aussi nos équipes opérationnelles en contact avec les particuliers pour lesquelles nous mettons à disposition des outils, des moyens et des offres afin de les accompagner dans la relation avec leurs clients. Chez Nexity, nous travaillons au quotidien pour donner à nos clients de bonnes raisons d’être fidèles. LES RÉSEAUX DE FRANCHISE Nexity détient deux des principaux franchiseurs du marché français : Century 21 France et Guy Hoquet l’Immobilier, qui représentent 1 344 agences franchisées et regroupent 7 450 collaborateurs. À fin 2011, les 862 agences franchisées Century 21 France, premier réseau français de franchise immobilière, emploient près de 5 650 collaborateurs dans tous les métiers de l’immobilier : la transaction, la gestion locative et le syndic de copropriété pour l’habitation ainsi que la transaction de commerces et d’immobilier tertiaire (bureaux, locaux d’activité) pour les activités professionnelles. En 2011, le réseau a réalisé plus de 41 000 compromis. Guy Hoquet l’Immobilier est le troisième réseau français de franchise immobilière avec 482 agences franchisées et près de 1 800 collaborateurs à fin 2011, qui ont réalisé 16 000 compromis. 36



Naxos développe et diffuse des outils informatiques principalement à destination des agences immobilières du réseau Century 21 France. LE RÉSEAU DE DISTRIBUTION ISELECTION Iselection commercialise des produits immobiliers d’investissement locatif. Il a enregistré 2 517 réservations de lots en 2011, dont 72 % en meublé et 28 % en location nue. Les logements meublés sont éligibles au dispositif LMNP Censi-Bouvard et se déclinent en 4 gammes distinctes : étudiants, séniors, tourisme de vacances et tourisme d’affaires. Les logements neufs classiques rentrent dans le cadre du dispositif Scellier. Ces ventes sont réalisées principalement auprès de clients des Caisses d’Epargne ainsi qu’avec l’aide de partenaires indépendants conseillers en gestion de patrimoine (CGP). Iselection a commercialisé au travers de réseaux bancaires et conseillers en gestion de patrimoine près de 30 000 logements depuis sa création en 1996. LA DIRECTION MARKETING ET RELATION CLIENT Créée en 2011 en regroupant les compétences complémentaires de Nexity-Consulting et NexitySolutions, la Direction marketing et relation client mutualise les moyens marketing communs aux pôles Immobilier résidentiel et Services immobiliers aux particuliers. Elle regroupe l’ensemble des compétences complémentaires en matière de conquête de nouveaux clients (Internet, centre d’appels, marketing opérationnel…) et de solutions d’accompagnement (financement, première mise en location, programmes relationnels…). En appui des équipes opérationnelles de l’Immobilier résidentiel et des Services immobiliers aux particuliers, Nexity



RÉSEAUX ET RELATION CLIENT



Le saviezvous ?



11 000



1 344



Depuis 2007, les équipes de Solutions Crédit ont permis à plus de 11 000 ménages de trouver la solution de financement la plus adaptée pour acquérir leur logement.



Les réseaux d’agences franchisées animés par Nexity regroupent 862 agences Century 21 France et 482 agences Guy Hoquet l’Immobilier. Elles ont réalisé environ 57 000 compromis immobiliers en 2011.



acquisitions financées



les collaborateurs de la Direction marketing et relation client apportent leur savoir-faire et leurs moyens en matière de marketing multicanal (publicité commerciale, opérations spéciales, Internet, mobile, réseaux sociaux, marketing direct, centre d’appels…), de solutions d’accompagnement, de maîtrise d’ouvrage et de gestion opérationnelle des outils transverses de relation client (application de gestion de la relation client CRM, espace privé client). Les Solutions Nexity sont mises à la disposition de nos clients pour les aider et les suivre en fonction



agences immobilières



de leurs attentes et de leurs projets, même après leur emménagement. Les Solutions Nexity se déclinent pour répondre à huit types de besoins : Solutions Crédit, Solutions Diagnostics, Solutions Assurances, Solutions Déménagement, Solutions Équipement Habitat, Solutions Assistance, Solutions Travaux et Solutions Investisseurs. Pour chacune de ces solutions, nous apportons des conseils utiles à nos clients, et nous avons noué des partenariats avec des marques, référentes sur leur marché, qui leur accordent des avantages préférentiels.
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ASSISTER NOS CLIENTS 24 H / 24 Avec Solutions Assistance, nous proposons aux acquéreurs d’un logement neuf Nexity un service exclusif de dépannage d’urgence à domicile 24 heures sur 24 et 7 jours sur 7. Cette prestation garantit leur confort et leur apporte une solution rapide et de qualité en électricité, plomberie, assainissement, serrurerie et vitrerie. Les interventions s’effectuent sur toute la France et dans un délai de 3 heures (mesures conservatoires et réparations). Ce service est offert la première année qui suit la livraison d’un logement neuf et est utilisable par le locataire dans le cas d’un investissement locatif  (1). (1) Voir conditions page 76.



Rapport annuel 2011



Comité de direction réseaux et relation client Frédéric Augier Directeur général délégué Réseaux et relation client



Betty Mongalvy Directeur partenariats des services à l’habitat



Hervé Blery Conseiller du Président de Century 21 France



Frédéric Monssu Directeur général de Guy Hoquet l’Immobilier



Arnaud Boquet Directeur marketing et relation client



Nicolas Robic Directeur général de Ressources Immobilières



Agnès Brigot Directeur des opérations de Nexity Solutions



Laurent Vimont Président de Century 21 France



_Gauche : Solutions Crédit (1) accompagne les clients particuliers dans la recherche de la meilleure offre de financement. Ce service intégré est sans engagement. (1) Voir conditions page 76.



_Milieu : campagne nationale sur les garanties uniques Nexity du 20 mars au 10 avril 2012. _Droite : home page de Nexity « la Chaîne », une des applications Internet développées par la Direction marketing et relation client.



Guy Hoquet Président de Guy Hoquet l’Immobilier 37



Nos nouvelles offres de produits et services pour ACCOMPAGNER la vie immobilière des ENTREPRISES AVEC LE CONTRAT DE GARANTIE DE PERFORMANCE ÉNERGÉTIQUE, Nexity s’engage aux côtés des entreprises sur 5 ans PIBEX est un outil d’évaluation et de modélisation fiable et innovant, conçu pour fournir rapidement des indicateurs d’aide à la décision très en amont des problématiques de rénovation



AVEC L’OFFRE DE REVALORISATION DURABLE, Nexity accompagne les entreprises dans leur processus de rénovation de bureau et les aide à améliorer la valeur de leurs actifs



LA CHARTE SERVICES CLIENTS NEXITY



L’OFFRE MOBILITÉ s’adresse aux entreprises qui transfèrent leurs locaux et dont les salariés peuvent être amenés à déménager  CELLULE DE VEILLE TECHNOLOGIQUE Nexity dispose d’une cellule interne spécialisée dans la consommation énergétique, le confort des utilisateurs et les performances des équipements techniques > Nexity réalise des immeubles à la pointe du développement durable en mettant en œuvre des technologies avérées et fiables > Nexity garantit l’engagement qualité de nos prestataires > Nexity informe ses clients de façon claire, permanente et documentée tout au long du projet > Nexity renforce ses équipes au moment de la livraison et de la levée des réserves > Nexity accompagne ses clients jusqu’à la parfaite exploitation du bâtiment, avec anticipation de la démarche HQE® Exploitation



ENTREPRISES



une gamme d’expertises complète pour couvrir tous les besoins des entreprises Nos clients veulent faire construire des locaux en Île-deFrance ou en régions ; ils souhaitent déplacer leur activité et gérer la mobilité de leurs salariés ; ils veulent revaloriser leur site existant ou concevoir leur futur siège ; ou bien ils cherchent à investir dans des opérations tertiaires à forte création de valeur. En un mot, qu’ils soient utilisateurs ou investisseurs, nos clients ont besoin de professionnels à même de comprendre leurs enjeux, de les conseiller et de les aider à concrétiser leur stratégie. Chez Nexity, nous nous engageons à leurs côtés avec la gamme d’expertises la plus complète du marché. LE POINT SUR NOTRE ACTIVITÉ DE PROMOTION Sur le plan commercial, l’année 2011 a été très active, avec 131 800 m2 de surfaces tertiaires prises en commande. Notre carnet de commandes (ou backlog) représentait ainsi, au 31 décembre 2011, 709 millions d’euros de chiffre d’affaires, contre 390 millions d’euros au 31 décembre 2010. En France en 2011, nos livraisons ont porté sur huit opérations représentant environ 93 600 m2 de surface hors œuvre nette (SHON), dont 49 700 m2 de bureaux et 43 900 m2 de plates-formes logistiques et locaux d’activités. Notre développement international est organisé autour de filiales locales. Nous sommes ainsi présents par l’intermédiaire de nos filiales sur trois marchés : la Belgique, l’Italie, et la Pologne depuis l’ouverture en 2008 de bureaux à Varsovie.
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Les activités de ces filiales portent essentiellement sur des opérations d’immobilier d’entreprise. LES PRINCIPALES LIVRAISONS ET SIGNATURES 2011 En mars, nous avons livré à Eurosic l’ensemble immobilier du 52 Hoche, dans le 8e arrondissement de Paris, totalement réhabilité. Constitué d’un bâtiment de bureaux entièrement démoli puis reconstruit en R+8 sur les infrastructures existantes, et d’un hôtel particulier totalement restructuré et dédié aux salles de réunions, donnant sur un jardin intérieur, le programme totalise 12 000 m² SHON. L’immeuble est certifié HQE ® et labellisé THPE (Très Haute Performance Énergétique). En juin, Nexity a signé avec Gecina une promesse de vente en l’état futur d’achèvement (VEFA) sur l’immeuble C2, dans la ZAC des Docks, à Saint-Ouen (93). L’immeuble développera plus de 16 500 m² SHON de bureaux, divisibles en plateaux de 2 400 m². Cet immeuble certifié HQE ® et labellisé BBC pourra accueillir plus de 1 200 occupants. La livraison est prévue au 4e trimestre 2013. En juillet, nous avons signé avec la SEMAPA, la Ville de Paris, Deka et la SGIM une opération croisée concernant 70 000 m2 de bureaux, de logements et de commerces. La SEMAPA a cédé à Nexity les droits à construire de l’îlot T8, dans le 13e arrondissement de Paris, pour 35 000 m² (bureaux, commerces et logements). Un immeuble sur dalle, signé Rudy Ricciotti, va y être construit. La livraison est prévue au cours du 4e trimestre 2013.
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Le saviezvous ?



15



709



C’est le montant des engagements investis en immobilier d’entreprise en 2011, en hausse de 29 % sur un an, avec une fin d’année particulièrement dynamique.



C’est le montant du carnet de commandes pour la promotion d’immobilier d’entreprise au 31 décembre 2011, soit + 81 % par rapport au 31 décembre 2010.



milliards d’euros (Source : CBRE.)



En paiement de la VEFA portant sur les bureaux de l’immeuble T8, la Ville de Paris a remis l’îlot RocherVienne-Rome (35 000 m2) à Nexity. Cet ensemble composé de bureaux, de logements et de locaux commerciaux est situé dans le quartier central des affaires à Paris (8e). La partie tertiaire, baptisée Solstys, qui fait l’objet d’une restructuration lourde, d’une part, et d’une démolition-reconstruction, d’autre part, a été vendue à Deka Immobilien GmbH dans le cadre d’une VEFA. Cette opération vise la certification HQE® Construction ainsi que les labellisations énergétiques BBC et LEED niveau GOLD. La livraison est prévue pour le 4e trimestre 2013. La SGIM s’est portée acquéreur de 3 000 m² composés de 37 logements sociaux et de deux locaux commerciaux pour l’immeuble constituant le reste



millions d’euros



de l’îlot. La livraison de ce projet, conçu par le cabinet d’architecture Paul-Éric Vogel, est prévue fin 2013. En septembre, Nexity a inauguré, en présence d’Alain Fillola, maire de Balma, les premiers bureaux et commerces en structure bois massif Ywood Business Balma. Il s’agit de 2 800 m² SHON répartis en trois bâtiments. Les bâtiments présentent un bilan carbone excellent avec une réduction de 48 % des émissions de gaz à effet de serre par rapport à un immeuble en béton. En novembre, nous avons signé une promesse de vente avec Foncière INEA pour Ywood Business L’Ensoleillée, premier parc tertiaire en bois à énergie positive de France. Cet ensemble tertiaire de 5 759 m² SHON destinés à la location se compose
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S’ENGAGER PAR CHARTE De la conception du projet jusqu’à l’exploitation de l’immeuble, nous nous engageons vis-à-vis de nos clients. Nous réalisons des immeubles à la pointe du développement durable en mettant en œuvre des technologies avérées et fiables. Nous garantissons à nos clients l’engagement qualité de nos prestataires. Nous les informons de façon claire, permanente et documentée tout au long du projet. Nous renforçons nos équipes au moment de la livraison et de la levée des réserves. Nous accompagnons nos clients jusqu’à la parfaite exploitation du bâtiment.
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_Gauche  : Kinetik, Boulogne-Billancourt (92) : ensemble de bureaux de 16 660 m2, certifié HQE ® Construction et labellisé BBC et BREEAM, et de commerces. Vendu en VEFA à Union Investment. Livraison au 4e trimestre 2013. Architecte : Sauerbruch Hutton. _Milieu : Ywood Business l’Ensoleillée, Aix-en-Provence (13) : parc tertiaire composé de 4 bâtiments en R+2 à usage de bureaux en limite d’un espace boisé classé, répondant aux préoccupations de confort de travail et de bien-être santé. Livraison : 4e trimestre 2012. Architectes : Tangram architectes et Samuel Poutoux. _Droite  : C2, Saint-Ouen (93) : immeuble de bureaux de 16 500 m2, certifié HQE ® Construction et labellisé BBC. Vendu en VEFA à Foncière Gecina. Livraison au 4e trimestre 2013. Architecte : Franklin Azzi.
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« Nous proposons des produits en adéquation à la fois avec les marchés locaux et avec les besoins des entreprises. » Alexis Perret, Directeur général délégué Immobilier d’entreprise



_Gauche  : Le CoudrayMontceaux (91) : nouvelle unité de tri de 5 300 m2 pour Exapaq, filiale colis du groupe La Poste – démarche HQE® Plate-forme logistique. _Droite  : Solstys, Paris (8e) : Une opération unique au cœur du 8e arrondissement de Paris, alliant les performances d’un immeuble neuf de 31 830 m2 et le prestige d’un hôtel particulier rénové. Architecte : Jean-Jacques Ory.



de quatre bâtiments, d’un parking couvert par une protection végétale et d’un parc à vélos. Le projet, dont le bilan carbone est excellent, a été classé « Niveau d’Or » au titre des Bâtiments Exemplaires Méditerranéens dans le cadre d’un appel à projets lancé par l’Ademe, le Conseil régional de PACA et l’association Bâtiments Durables Méditerranéens (BDM). En décembre, Nexity a livré la Tour Courcellor II, une opération de restructuration de 37 500 m2 dans le cadre d’un Contrat de Promotion Immobilière, à Levallois-Perret (92) dans la ZAC Eiffel.



NOTRE PORTEFEUILLE DE PROJETS Nexity dispose d’un portefeuille d’environ 343 900 m2 de projets de bureaux en cours de réalisation ou à l’étude (hors opérations encore au stade de la maîtrise foncière). Parmi les principaux projets, on peut notamment citer
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une intervention en maîtrise d’ouvrage déléguée (MOD) portant sur la réhabilitation lourde de la tour Athéna, à La Défense, pour le compte d’Allianz et, à BoulogneBillancourt, la construction d’un immeuble de bureaux de 16 660 m2 (Kinetik), face à l’île Seguin. En matière de parcs d’activités logistiques et de business parks, nous disposons d’un portefeuille de près de 142 400 m2 de projets en cours d’étude ou de réalisation (hors opérations encore au stade de la maîtrise foncière). Parmi les projets significatifs, on peut notamment citer le parc des Chesnes (50 800 m2) à L’Isle-d’Abeau (38), qui accueille des implantations associant activités industrielles et logistiques ; le Parc de Sénart, à Savigny-leTemple (77), qui permettra de développer 30 000 m2 de plates-formes logistiques ; un foncier de 49 500 m2 au Coudray-Montceaux (91), sur lequel une plate-forme de logistique a déjà été livrée en 2011 (4 900 m2), et une autre (13 300 m2) sera livrée en 2012.
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Nous complétons notre offre de produits dans le domaine des commerces de l’hôtellerie avec l’appui de nos filiales de promotion régionales et internationales. Le Groupe réalise actuellement la restructuration, dans le cadre d’un Contrat de Promotion Immobilière (CPI), du centre commercial Eiffel (56 000 m2 GLA) à Levallois-Perret (92), et construit pour 7 900 m2 de commerces au rez-de-chaussée de l’immeuble T8 à Paris (13e). Après une première opération hôtelière à Lille en 2009, nous avons signé début 2012 une vente en l’état futur d’achèvement (VEFA) à Strasbourg pour un hôtel 3 étoiles de 147 chambres. NOS MÉTIERS D’INVESTISSEMENT ET D’ASSET MANAGEMENT Les activités d’Investissements regroupent les activités d’investissement et d’asset management, ainsi que les participations détenues dans différentes opérations immobilières (entre 10 % et 40 % du capital) et dans la société de gestion de portefeuille de « pierre-papier » Ciloger (détenue à hauteur de 45 % du capital). Le Groupe prend des participations minoritaires dans des tours de table avec d’autres investisseurs réunis dans une structure juridique ad hoc en vue de réaliser des opérations immobilières à forte création de valeur, qu’elles soient de développement ou de restructuration lourde, et dont Nexity assure le montage, puis la gestion immobilière, administrative et financière. La principale classe d’actifs visée est celle des bureaux. Nexity détient au 31 décembre 2011 des participations dans un patrimoine estimé (en volume d’acquisition à 100 %) à environ
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ARBITRER DE FAÇON FIABLE ET INNOVANTE Nous proposons un outil d’évaluation de l’état existant des immeubles de bureaux qui permet de comparer objectivement les différentes stratégies de rénovation possibles : le Pibex (Profilage d’immeubles de bureaux existants) est un modèle de calcul qui identifie, parmi huit scénarios de rénovation, celui offrant la plus grande création de valeur potentielle, c’est-à-dire la meilleure adéquation entre amélioration du produit et investissement. À partir d’une analyse multicritère objective reposant sur un référentiel de scoring, il est possible d’évaluer un immeuble de bureaux sur une échelle de qualité globale et d’identifier ses forces et ses faiblesses.



155 millions d’euros répartis sur deux opérations de bureaux situées en région parisienne. Le montant de fonds propres engagés correspondant s’élève en quote-part du Groupe à 21 millions d’euros. Nous réalisons des missions d’asset management pour assister nos clients dans la gestion opérationnelle, stratégique et financière de leurs actifs immobiliers, valoriser ceux-ci ou encore conduire des opérations de travaux (assistance à maîtrise d’ouvrage et maîtrise d’ouvrage déléguée). Nos équipes accompagnent les directions immobilières dans leur stratégie de valorisation et d’externalisation éventuelle d’actifs (sale and lease back, ou cession pure et simple). Dans les cas de vente des actifs, nous avons la capacité de prendre des participations minoritaires dans un véhicule ad hoc d’investissement avec des partenaires tiers, ou aux côtés de nos clients s’ils souhaitent bénéficier de la création de valeur future.



Comité de direction Immobilier d’entreprise Alexis Perret Directeur général délégué Immobilier d’entreprise Laurent Bizeur Directeur général adjoint Immobilier d’entreprise Loïc Daniel Directeur général adjoint en charge des grands comptes



Olivier Seux Secrétaire général Frédéric Chabrol Directeur général adjoint en charge du développement Laurent Labaeye Directeur général adjoint en charge du montage et des programmes



Herbert Beck Directeur général adjoint ingénierie et méthode Christian Brice Directeur général adjoint qualité et nouveaux produits



Pour l’activité investissement et asset management : Jean Szpyt, Directeur général ; Elisabeth Girard, Secrétaire général ; Carole de Matharel, Directeur des acquisitions ; Florence Habib-Delonde, Directeur de l’ingénierie financière ; Laurent de Coligny, Directeur de l’asset management.
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ENTREPRISES



DES SOLUTIONS POUR GARANTIR LA PERFORMANCE DES PATRIMOINES IMMOBILIERS Nos clients sont des entreprises utilisatrices, des investisseurs, des organismes publics ou parapublics. Ils veulent être conseillés dans leur stratégie immobilière ; ils recherchent des professionnels capables d’assurer la gestion et la valorisation de leur actif immobilier éventuellement jusqu’à sa vente par lot ou en bloc ; ou, plus simplement, ils ont besoin de nouveaux locaux. En un mot, ils veulent pouvoir compter sur des experts qui se chargent pour eux de leur patrimoine immobilier, qu’il soit tertiaire ou résidentiel. Chez Nexity, nous leur proposons des réponses à toutes les étapes de la vie de leurs immeubles.



LE POINT SUR L’ACTIVITÉ Fin 2011, hors activité apportée par La Française AM, le patrimoine géré par nos équipes de services immobiliers aux entreprises représente 4,3 millions de m2 en immobilier tertiaire et environ 7 800 lots en gestion locative. 75 % du chiffre d’affaires présente une forte récurrence. Le chiffre d’affaires 2011 est réparti à hauteur de 70 % pour la gestion locative, 10 % pour les activités de business management, 5 % pour les activités de syndic, 8 % pour les travaux, et les 7 % restants regroupent les autres activités (vente, commercialisation et DAC). 302 collaborateurs, essentiellement présents en région parisienne, couvrent l’ensemble du territoire national. Nos clients sont principalement des investisseurs français et étrangers (compagnies d’assurances, banques, caisses de retraite, entreprises publiques et parapubliques, assets managers et fonds internationaux). Nous avons également développé une activité de conseil en facility management, en ingénierie de transfert et en édition de plates-formes Internet pour le compte de grands utilisateurs ou investisseurs.



la transformation en action



S’UNIR POUR MIEUX SERVIR NOS CLIENTS Fin 2011, Nexity et La Française AM ont procédé au rapprochement de leurs activités de gestion, de property management et de transactions immobilières au sein d’une nouvelle structure commune (LFP Nexity Services Immobiliers) afin de donner naissance à un acteur majeur des services immobiliers aux entreprises. Ce nouvel ensemble dispose d’une taille et d’un positionnement sur le marché qui lui permettront d’être leader sur l’activité de property management et d’être 4e en conseil et transaction tertiaire. L’actionnariat de ce nouvel ensemble est réparti entre Nexity, 75,36 %, et La Française AM, 24,64 %. Les actifs apportés représentent 1 407 biens gérés pour une superficie de 4,2 millions de m2.
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9,9



e 4 place



Ce sont les surfaces sous gestion en immobilier d’entreprise à fin 2011, dont 4,2 millions de m2 apportés dans le cadre du rapprochement réalisé fin 2011 avec La Française AM dans ce métier.



L’opération de rapprochement avec La Française AM place Nexity aux premiers rangs du property management en France et conforte sa position de 4e acteur en matière de conseil et de transaction tertiaire sous la marque Keops – Colliers International.



millions de m2



Keops, société de courtage et de conseil en immobilier d’entreprise, a réalisé plus de 550 transactions au cours de l’exercice. Keops intervient principalement en Île-deFrance. Sur ce marché, 349 000 m2 de ventes et de locations (répartis en 215 000 m2 de surfaces de bureaux et 134 000 m2 de locaux d’activités et autres) ont été signés en 2011, représentant près de 500 transactions. Keops a également participé au placement de 189 millions d’euros d’actifs en matière d’investissement en 2011(1).



de bureaux et 20 logements sociaux de type PLS – est en cours de restructuration. Il sera livré au premier trimestre 2012. La filiale mènera les mêmes missions complémentaires que celles confiées pour le Carré Daumesnil.



En province, Keops est présent à Nantes et à Lyon avec des équipes en propre, mais aussi via 5 franchises basées à Marseille, Lille, Bordeaux, Toulouse et Nice.



En novembre 2011, Nexity s’est vu confirmer son mandat de gestion pour le compte de Réseau Ferré de France. Depuis 2007, nous gérons pour ce client, 2 300 sites ferroviaires et 9 300 conventions d’occupation temporaire du domaine public. L’appel d’offres, pour un renouvellement de six ans, portait sur l’ensemble du territoire national.



LES PRINCIPAUX SUCCÈS DE 2011 En mai 2011, Lagardère a confié à Nexity la gestion locative et technique du Carré Daumesnil à Paris. Cet immeuble, qui a fait l’objet d’une restructuration lourde, compte 19 570 m2 utiles de bureaux. Nexity assure aussi des missions complémentaires : accompagnement pour les opérations préalables à la réception, mise en exploitation de l’actif, gestion de la garantie de parfait achèvement, assistance à maîtrise d’ouvrage dans le cadre de l’obtention de la certification HQE ® Exploitation. En juillet 2011, le groupe Carlyle nous a également confié la gestion locative et technique du 32 rue Blanche. Cet immeuble – 20 785 m2 utiles Rapport annuel 2011



En septembre 2011, la Caisse nationale du RSI (régime social des indépendants) nous a renouvelé sa confiance en nous confiant pour cinq ans la gérance de 37 actifs, situés essentiellement dans Paris intra-muros (1 335 lots, principalement d’habitation).



_Gauche  : site RFF de Ronchin (59) : un des 2 300 sites dont Nexity assure la gestion. _Milieu  : Nice (06) : exemple du patrimoine d’immobilier résidentiel d’Allianz géré par Nexity. _Droite  : point marché Keops 2012, au théâtre Marigny (Paris, 8e).



En décembre, Nexity a gagné l’appel d’offres lancé par l’Établissement Public Foncier d’Île-de-France (EPFIF) pour la gestion locative et technique de 260 sites situés dans les départements 75 – 77 – 91 – 93 et 94. Les actifs concernés sont des terrains, des entreprises, des locaux d’activités, des bureaux et de l’habitation. En décembre toujours, GDF Suez a renouvelé notre contrat, qui porte sur la gestion d’environ 500 sites basés en France (hors Île-de-France et Bretagne) ; il s’agit d’une mission de gestion locative, de suivi des prestations de facility management et de suivi de travaux. (1) Avant prise en compte des activités apportées fin 2011 par La Française AM (Colliers International). 45



ENTREPRISES



« Si nous sommes les premiers en taille, nous devons montrer que nous sommes les meilleurs en termes de qualité. » Arnaud Bazire, Directeur général délégué Services immobiliers



_Gauche et droite : 32 Blanche, Paris (9e) : 20 785 m2 utiles de bureaux et 20 logements PLS appartenant au groupe Carlyle et dont Nexity assure la gestion locative et technique. Architecte : Franck Hammoutène. Artiste : Carole Benzaken. Concepteur et constructeur de la mantille : Alain Banneel.



LES DIFFÉRENTS MÉTIERS DU SERVICE L’activité de property et building management se décompose en deux sous-parties. Les property managers de Nexity sont des spécialistes en gestion et valorisation immobilière pour le compte de nos différents clients. Ils proposent aux investisseurs tertiaires, aux entreprises publiques et parapubliques des outils leur permettant de gérer leurs biens à court, moyen ou long terme. Dans le but de garantir un service sur mesure, chaque mandat est directement confié à une équipe composée d’un manager d’affaires et d’opérationnels de gestion. Dans cette même optique de qualité, nos équipes peuvent orienter nos clients vers des
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services supports tels qu’un département juridique ou une hot line dédiée. Les building managers de Nexity, sont, quant à eux, des spécialistes en anticipation et optimisation immobilière pour le compte de nos différents clients. Ils les accompagnent afin de mieux connaître, anticiper, valoriser, normaliser et optimiser leurs actifs immobiliers. Nos équipes mettent en œuvre un ensemble complet de solutions : schéma directeur immobilier, audit locatif, valorisation des sites en propriété, étude de marché immobilier, audit des implantations, pilotage du facility management, budgets pluriannuels, base de données immobilière, benchmark des charges, gestion des transferts, projet d’aménagement, pilotage de travaux, outils informatiques.



Nexity
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la transformation en action



ÉCO-RÉGULER POUR OPTIMISER LES CHARGES Depuis 2008, afin de réduire efficacement les consommations énergétiques des immeubles que nous gérons, nous proposons des systèmes d’écorégulateurs, de pilotage à distance, de monitoring qui permettent à nos clients, propriétaires et utilisateurs, d’optimiser leurs charges. En 2011, le dispositif éco-régulateur que nous avons installé sur des chaudières a permis à nos clients d’obtenir une économie d’énergie de 22 % en moyenne. Ces dispositifs ont généré, en 2011, 6 574 millions de kWh cumac éligibles aux Certificats d’économie d’énergie (CEE) qui peuvent être valorisés financièrement pour nos clients.



D’autres activités sont développées pour compléter la palette de métiers et proposer des services orientés vers les utilisateurs et les investisseurs. Le facility management propose une assistance à la gestion des services généraux sur site ; l’offre de consulting permet d’accompagner nos clients dans leur projet grâce à la réalisation d’audit technique et réglementaire, d’audit organisationnel et financier et la formalisation de cahiers des charges ; les e-solutions consistent en la mise à disposition d’outils informatiques de type portail immeuble ou d’indicateurs par le biais d’une plate-forme Internet. Enfin, le pilotage des travaux et des transferts est exercé dans le cadre de la rénovation d’espaces de bureaux et regroupe les prestations de space planning, la réalisation de cahiers des charges, la gestion des appels d’offres, l’assistance à la maîtrise d’ouvrage et le pilotage des transferts.



En matière de conseil immobilier et de transactions, Keops – Colliers International apporte une offre de services immobiliers globale, efficace, personnalisée et innovante aux utilisateurs et propriétaires qui souhaitent louer, vendre, investir, optimiser des actifs immobiliers : bureaux, locaux d’activités, entrepôts, logistique, commerces, terrains en Île-de-France, en régions et à l’international. Les 173 collaborateurs s’appuient sur 17 implantations en France et sont organisés en plusieurs directions transversales : Grands Comptes, Investissement, Corporate, Montage d’opérations, Vente aux Professionnels, Commerces, Marketing et Études. Grâce à leurs bases de données, les équipes maîtrisent pour les clients la totalité de l’offre disponible.



Comités de direction services immobiliers aux entreprises NEXITY PROPRETY MANAGEMENT



Roger-Marc Gaudiot Directeur général Développement



Britta Secretain Guibout Conseillère du Président



KEOPS - COLLIERS INTERNATIONAL



Jean-Louis Scudier Président-Directeur général Nexity Property management



Philippe Sourthez Directeur général adjoint Property management



Éric Lopez de La Fuente Directeur financier



Laurent Castellani Président



François Guisnel Directeur général délégué Property management



Violette Baudoux Directeur d’affaires Nexity Property management



Philippe Bresteau Directeur général Alain Brunschweiler Directeur général Olivier de Molliens Directeur général adjoint
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Nos nouvelles offres de produits et services pour ACCOMPAGNER la vie immobilière des collectivités CONSTRUIRE VOTRE VILLE DE DEMAIN Nexity propose des ateliers d’un jour pour aider les collectivités à hiérarchiser leurs enjeux d’aménagement, voire à imaginer de nouveaux modes de fabrication de la ville



L’OBSERVATOIRE DES TERRITOIRES mené par Nexity permet d’appréhender les enjeux de proximité (démographie, habitat, mobilités, dynamiques économiques…) et de caractériser le marché immobilier afin de s’inscrire dans une vision prospective



DE NOUVEAUX MODES CONSTRUCTIFS Nexity mène des recherches innovantes sur les modes constructifs. Par exemple, Ywood Business comme Nexity Access Design répondent à des besoins que le marché tend à négliger : respectivement, des espaces adaptés aux PME et PMI et une accession des jeunes ménages à un habitat de qualité Évaluer nos actions Nous avons mis en place une évaluation réalisée par un tiers afin de faire le bilan de nos engagements avec la collectivité



4 ENGAGEMENTS POUR UN TERRITOIRE toutes les réponses de Nexity DURABLE structurent à une consultation « aménageur » : > la ville pour tous > la ville sur mesure > la ville connectée > la ville bas carbone



COLLECTIVITÉS



DES SAVOIR-FAIRE COMPLÉMENTAIRES POUR DONNER CORPS À LA VILLE Nos clients sont des collectivités locales pour lesquelles l’aménagement urbain de leurs territoires signifie non seulement habiter, mais aussi grandir, travailler, circuler, échanger. Ils cherchent des solutions pour loger sans éloigner, densifier sans étouffer, connecter sans encombrer, développer sans dénaturer. En un mot, ils veulent être accompagnés dans leurs projets urbains, de la conception à la réalisation. Chez Nexity, nous disposons de toute la palette des savoir-faire pour les aider à donner corps à leur vision de la ville. LE POINT SUR L’ACTIVITÉ À fin décembre 2011, le portefeuille de droits à construire de l’activité de régénération urbaine de Nexity (Aménagement, villes & projets) s’élève à 786 500 m2, répartis pour 37 % en régions et 63 % en Île-de-France. Ce potentiel est équilibré entre les projets à vocation résidentielle (51 %) et les projets d’immobilier d’entreprise (22 % en bureaux, 23 % en activité, et 4 % en commerces). Les opérations



initiées par l’activité de régénération urbaine ont généré un chiffre d’affaires pour les activités de promotion du Groupe de 192 millions d’euros en 2011, dont 136 millions d’euros en Immobilier résidentiel et 56 millions d’euros en Immobilier d’entreprise. En 2011, 90 300 m2 ont été commercialisés, qui viennent s’ajouter aux 364 400 m2 déjà commercialisés durant les exercices précédents. Deux nouvelles opérations sont entrées en portefeuille en 2011 : • Marseille Saint-Loup : développement d’une opération de 13 300 m² de logements. Une promesse de vente portant sur le foncier a été signée en avril 2011 ; • Marseille Docks Libres : 70 400 m² SHON portant sur le développement en deux tranches d’une opération de logements, bureaux, commerces et activités. Deux promesses foncières ont été signées en décembre 2011 avec l’Établissement Public Foncier PACA. Deux permis de construire ont ainsi été déposés fin 2011 afin de pouvoir commercialiser en 2012 la première tranche de ce projet.



la transformation en action



PENSER LA VILLE DE DEMAIN Nous réfléchissons sur les usages de la ville, profondément modifiés par l’accélération des moyens de communication entre les hommes et par les modifications des codes de représentation sociale. Désormais, il s’agit de consommer la ville de façon intelligente, économique et écologique. Pour chaque nouveau projet, nous tentons de répondre aux questions suivantes : l’usage va-t-il remplacer la propriété ? La ville n’étant pas faite d’infrastructures mais de masses d’habitants connectés, comment les identifier, anticiper leurs attentes et y répondre ? La mobilité sera-t-elle notre nouveau mode de vie ? Comment inventer une gouvernance public-privé ? Comment adapter à ces nouveaux modèles les méthodes de production de la ville ?
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2 786 500 m C’est le portefeuille de droits à construire de régénération urbaine de Nexity. Ce potentiel est équilibré entre les projets à vocation résidentielle (51 %) et les projets d’immobilier d’entreprise (22 % en bureaux, 23 % en activité, et 4 % en commerces).



NOS SAVOIR-FAIRE AU SERVICE DES COLLECTIVITÉS



7 674 logements



C’est le nombre de logements vendus par Nexity en zone ANRU depuis le lancement du dispositif en 2005, nous plaçant en tête des opérateurs privés intervenant dans les secteurs de rénovation urbaine.



Avec notre activité de régénération urbaine, nous proposons aux collectivités locales des projets au cœur des villes pour requalifier et restructurer des zones déjà construites, telles que des friches industrielles, des sites militaires ou encore le réinvestissement des quartiers traditionnels. Les enjeux économiques, sociaux et politiques de la régénération urbaine induisent, pour leur mise en œuvre, des moyens financiers, intellectuels et techniques conséquents. Ces complexités conduisent les collectivités locales à rechercher des partenariats. Nexity, par la multiplicité de ses axes d’intervention, sa diversité et sa culture de transversalité, se positionne naturellement comme un ensemblier urbain capable de fournir les moyens de la mise en œuvre de ces projets. À travers notre savoir-faire « Aménagement, villes & projets », nous développons un courant d’affaires en créant des droits à construire. Nous nous assurons ainsi des maîtrises foncières à moyen et long termes qui bénéficient aux filiales de promotion résidentielle et tertiaire.



d’activités, que sur des logements en accession ou des logements sociaux, des équipements publics et des produits divers tels que des hôtels, des résidences services ou encore des commerces. Notre équipe, dont la composition varie suivant les projets, est constituée d’un représentant de chaque savoir-faire de Nexity concerné par l’opération envisagée : ainsi, pour utiliser au mieux les synergies, chaque nouveau projet donne lieu à la constitution d’une équipe ad hoc composée de collaborateurs de filiales du Groupe dont les compétences seront nécessaires au projet, et auxquels pourront s’adjoindre des partenaires externes si nécessaire (urbaniste, bureau d’études, programmiste, etc.). Une fois le projet élaboré, Nexity constitue une société spécifique pour les acquisitions foncières, qui par la suite cède les droits à construire à des sociétés de promotion ad hoc du Groupe. Le projet peut également être réalisé par un opérateur type Société d’Économie Mixte qui vend un macro lot mixte aux filiales du Groupe qui sont représentées par l’ensemblier du Groupe dans le cadre d’un partenariat.



Nexity intervient très en amont sur les projets de transformation de l’économie générale d’un site ou de changement d’affectation foncière, en coproduisant des projets urbains en partenariat avec les acteurs du secteur public. Ces projets peuvent porter aussi bien sur de l’immobilier d’entreprise, tel que les bureaux ou les parcs



Dans le cadre des projets d’aménagements et de terrains à bâtir, nous apportons notre expertise dans la réalisation d’éco-quartiers. Parmi nos neuf opérations de référence qui affichent des objectifs environnementaux ambitieux, quatre respectent la démarche « Approche environnementale de l’urbanisme » (AEU), reconnue par l’Ademe :



Rapport annuel 2011



_Gauche  : Île de Nantes – site du Tripode, Nantes (44) : créer un nouveau centre urbain de dimension européenne. 40 000 m² intégrant commerces, bureaux, logements et résidences hôtelières. Architecte-urbaniste : Christian de Portzamparc. _Milieu : Terrains Alstom, Saint-Ouen (93) : accompagner la mutation des anciens terrains industriels d’Alstom. 280 000 m² combinant activités, commerces et logements. Architectes-urbanistes : Reichen & Robert, Makan Rafadjou. _Droite  : Légery, SaintLéger-des-Bois (49) : éco-quartier de 10 hectares trophées de l’aménagement au service de la collectivité par le Syndicat national des aménageurs lotisseurs (SNAL) : certification ISO 14001. Architecte-urbaniste : Cabinet In situ.
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COLLECTIVITÉS



« Pour Nexity, fabriquer la ville c’est faire des offres concrètes, enrichies en termes de services et d’usages pour répondre aux besoins des collectivités. » Jean-Luc Poidevin, Directeur général délégué Ensemblier urbain



_Gauche  : Élever la Ville introduit un concept de tour aux usages mixtes qui s’attache à réconcilier hauteur, mixité et partage des usages. Il renforce l’intensité urbaine, en s’implantant sur des lieux déjà constitués, et rayonne du quartier à l’échelle métropolitaine. _Droite  : Quartier Confluence – Saône Park, Lyon (69) : développer un projet de renouvellement urbain de l’hypercentre sur d’anciennes friches industrielles et logistiques. Ensemble immobilier de 20 000 m² SHON comprenant 230 logements, dont 13 % de logements pour l’association Foncière Logement. Architectes : Dusapin, Leclercq, Agence Tania Concko, Atelier Hervé Vincent.
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Sainte-Anne Renaissance, à Strasbourg (67), Légery, à Saint-Léger-des-Bois (49), le Parc Matisse, au Grand-Quevilly (76), et La Marlière, à Courcelleslès-Lens (62). Au-delà de la maîtrise des impacts sur le sol, les eaux pluviales, la circulation, le paysage et la biodiversité, l’aménagement de ces quartiers d’habitation intègre également d’autres critères : la performance énergétique des bâtiments (BBC, HQE®, etc.), l’approche bioclimatique favorisant les bâtiments à énergie solaire passive et, dans un autre registre, la mixité sociale. Lorsque nous intervenons sur la création d’un nouveau quartier en bâtissant un morceau de ville, nous intégrons systématiquement une réflexion sur le mode d’habiter et sur le parcours résidentiel des ménages. Nos réalisations se caractérisent par des projets complexes, mixtes et de grande taille (plus de 300 logements en moyenne) ; une offre de logements différente et innovante ; une architecture



adaptée à chaque lieu ; des opérations respectueuses de l’environnement ; une commercialisation originale appuyée sur des techniques marketing uniques. Chaque année, plusieurs nouveaux programmes de taille significative sont mis en commercialisation. Et, comme le logement idéal pour beaucoup de Français prend souvent la forme d’une maison individuelle avec un jardin proche d’un centre-ville, nous en tenons compte dans notre façon d’imaginer les logements. Nous travaillons particulièrement sur les volumes, les espaces extérieurs, des accès individualisés, etc. Une réflexion est ainsi menée sur la recherche de volume dans les espaces privatifs, avec l’application de la double hauteur, ainsi que dans les halls, pensés comme la première référence du logement et conçus pour être généreux et accueillants. La diversité des produits proposés permet d’attirer une population mixte et ainsi de garantir la création d’un quartier durable.
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GÉRER LES PARCOURS RÉSIDENTIELS Nous avons choisi, dès 2005, de nous engager en faveur du logement social et de l’accession sociale à la propriété. Nous intervenons en qualité de partenaire auprès des bailleurs sociaux pour faciliter le développement des opérations et favoriser la diversité des parcours résidentiels. Notre Direction de l’habitat social coordonne l’ensemble des compétences nécessaires afin de pouvoir répondre aux besoins des acteurs du logement social en matière d’aménagement urbain, de cohésion sociale et de développement durable partout en France. Cela passe concrètement par la réalisation de programmes offrant mixité d’usage (logements, commerces, équipements, résidences hôtelières, services ou étudiants) et mixité sociale (logement social, accession à la propriété, investissement locatif). Enfin, pour accroître le nombre de logements accessibles aux ménages à revenus modestes, nous nous engageons à augmenter le nombre de logements à destination des opérateurs sociaux, des investisseurs se finançant à l’aide d’un prêt locatif social ou intermédiaire et des acquéreurs éligibles au PTZ+ ou à des prêts d’accession sociale. Nous participons également aux opérations de rénovation urbaine qui jouent un rôle important dans l’accession à la propriété des ménages aux revenus modestes. Depuis le lancement du dispositif des zones ANRU en 2005 (permettant l’application d’une TVA à taux réduit), Nexity a été un acteur privé majeur avec 5 744 logements vendus à des clients particuliers et 1 930 ventes en bloc, soit 7 674 logements au total. Le développement du logement en secteurs ANRU a un impact fort sur la primoaccession en France. En effet, en 2011, 60,8 % de nos clients particuliers achetant en zone ANRU sont des primo-accédants (contre 27 % à l’échelle



de tout le territoire) : 35,7 % du total de nos clients primo-accédants ont pu acquérir un logement grâce à ce dispositif de TVA réduite. S’ENGAGER AUPRÈS DES COLLECTIVITÉS Nexity a choisi de s’engager auprès des communes qui mettent en place des dispositifs de régulation des prix. Nous avons ainsi signé la charte des promoteurs des villes de Saint-Ouen et Romainville. Dans les deux cas, nous accompagnons la ville dans son projet de renouvellement urbain à prix maîtrisés. Cette démarche des communes s’inscrit dans la perspective d’un développement durable et solidaire destiné à répondre à la demande des habitants et des Franciliens en logements accessibles, qualitatifs et durables. Les chartes imposent aux promoteurs un respect strict de prescriptions qualitatives et écologiques pour aboutir à des projets qui viennent s’inscrire de manière harmonieuse dans l’environnement urbain. Elles fixent également des objectifs en matière de programmation et de commercialisation des projets, notamment dans le cadre d’une politique de prix maîtrisés que Nexity approuve et s’engage à respecter. Lorsque nous travaillons avec une collectivité sur des problématiques d’aménagement urbain, nous agissons sur un temps long. Cela nécessite de la confiance et de la transparence. C’est pourquoi nous avons mis en place un dispositif d’appréciation de notre intervention. Tout au long de la collaboration entre Nexity et la collectivité locale cliente, tous les deux ans, TNS Sofres mène une enquête auprès de nos différents interlocuteurs. Les interventions de l’ensemble des métiers de Nexity concernés sont ainsi évaluées.



la transformation en action



S’ENGAGER DE FAçON DURABLE Depuis le 1er janvier 2011, nous nous engageons dans nos réponses à consultation « Aménageurs » autour de quatre thèmes : – la ville pour tous, traitant des problématiques de la densité, de mixité, de prix, de qualité de vie et d’espaces publics ; – la ville sur mesure, s’attachant aux aspects environnementaux (hors énergie : eau, biodiversité, paysage, déchets, air, acoustique) ; – la ville connectée, ayant pour objet essentiellement les réseaux, les transports et la mobilité ; – La ville Bas Carbone, axée sur le bilan carbone, les matériaux, l’énergie BBC, les EnR (1) et les aspects « chantier ». (1) Énergies renouvelables.
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COLLECTIVITÉS



« Ensemble, nous avons des réponses de spécialistes, travaillées, réfléchies, argumentées. Nos expériences se complètent et s’enrichissent mutuellement. » Bruno Corinti, Président-Directeur général Immobilier résidentiel



_Droite : ErmontEaubonne (95) : le parvis nord du quartier de la gare « ErmontEaubonne », autour de commerces, logements et bureaux.



PRÉPARER L’AVENIR DES VILLES Dans l’équipe de l’Atelier Castro Denissof Casi, lors de la consultation pour le Grand Paris lancée en avril 2008, nous avons choisi de proposer des solutions concrètes pour répondre à la problématique du logement et de l’aménagement du territoire en Île-de-France. Depuis mars 2010, ensemble, nous avons poursuivi la réflexion et présenté quatre concepts novateurs autour d’une collection baptisée les Chemins de l’Urbanité : Habiter le Ciel, Libérer les Usages, Vivre le Fleuve et Élever la Ville. • Habiter le Ciel invente la tour d’habitat de nouvelle génération, conçu comme une série de jardins superposés. Cette nouvelle tour concilie les qualités de l’habitat individuel et la nécessité du collectif, et répond à trois enjeux majeurs : l’ancrage au sol, la taille humaine des copropriétés et l’insertion
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urbaine. Habiter le Ciel contribue concrètement à faire avancer les réflexions en matière d’urbanisme sur le Grand Paris : compacité, intensité à certains endroits, mixité, vivre ensemble, équilibre entre nature et habitat. • Libérer les Usages propose un nouveau modèle pour les 400 gares du réseau d’Île-de-France, au-delà de leurs fonctions traditionnelles, en intégrant des commerces, des lieux de culture, des crèches, des piscines, des logements, des bureaux, pour en faire des lieux de vie, de véritables morceaux de ville. Libérer les Usages est aussi une réflexion plus globale pour une meilleure intégration des équipements publics. • Vivre le Fleuve présente une réflexion et des propositions concrètes sur la construction, dans certaines conditions, en zones inondables pour réconcilier chacune des rives qui bordent la Seine. Dans le Grand Paris, le fleuve doit devenir un



Nexity



ENSEMBLIER URBAIN



Le saviezvous ?



ISO 14001 192 Depuis 2004, nos programmes d’Aménagements et terrains à bâtir sont certifiés ISO 14001. En 2011, l’audit de suivi annuel a attribué la note B+ (échelle de A à D).



la transformation en action



ADOPTER LA CONCEPTION BIOCLIMATIQUE Chez Nexity, nous adoptons une démarche de conception bioclimatique dans une partie des projets que nous réalisons, pour le bien-être des futurs o ccupants. Ces projets intègrent notamment le traitement des ponts thermiques ; l’isolation par l’extérieur ; la réalisation de planchers chauffants rafraîchissants ; l’installation de persiennes garantissant une étanchéité à l’air ; l’installation de venti lateurs basse consommation ; la conception des logements garantissant une ventilation naturelle ;



millions d’euros



C’est le montant du chiffre d’affaires des activités de promotion du Groupe en 2011 généré par les opérations initiées par l’activité de régénération urbaine.



élément structurant de l’urbanisme francilien en respectant la réglementation, mais en la considérant comme une opportunité et non comme une contrainte. • Élever la Ville introduit un concept de tour aux usages mixtes (logements, bureaux, commerces, résidences étudiantes et pour personnes âgées…) qui s’attache à réconcilier hauteur, mixité et partage des usages. Il renforce l’intensité urbaine en s’implantant sur des lieux déjà constitués et rayonne du quartier à l’échelle métropolitaine. Sa réalisation implique un changement de mentalités qui nous concerne tous : habitants, élus, promoteurs, investisseurs… simplement citoyens.



_les Chemins de l’Urbanité : quatre concepts novateurs pour le grand Paris : Habiter le Ciel, Libérer les Usages, Vivre le Fleuve et Élever la Ville.



la conception compacte des logements pour réduire les surfaces déperditives ; l’éclairage naturel des cages d’escalier ; la réalisation de loggias dans les logements.
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Comité de direction AMÉNAGEMENT, VILLES & PROJETS Jean-Luc Poidevin Président d’Aménagement, villes & projets



Bénédicte Crozon Directeur général adjoint d’Aménagement, villes & projets



Vincent Heuzé Directeur général d’Aménagement, villes & projets



Carine Robert Directeur du développement d’Aménagement, villes & projets
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« La combinaison de nos métiers la ville de demain dans toutes 
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 nous permet d’imaginer ses dimensions. »
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responsabilité sociale et environnementale Les preuves de nos engagements PARTICULIERS  674 logements vendus dans des secteurs ANRU 7 depuis 2005  274 logements réservés en Pass-Foncier ® 1 pendant la durée du dispositif 100 % de nos opérations engagées depuis le 1er janvier 2010 sont labellisées BBC-Effinergie ®  3 % de logements BBC réservés (9 013 logements), 8 77 % mis en chantier (8 081 logements) et 3 % livrés (280 logements) en 2011



20 bilans carbone ® de programmes immobiliers réalisés 1er contrat de performance énergétique



signé en France pour une copropriété



COLLECTIVITÉS 6 éco-quartiers de référence représentant 4 070 logements au total  ertification ISO 14001 C pour tous les programmes d’aménagement et de terrains à bâtir  audits de découverte 4 pour tester en avant-première la certification HQE ® Aménagement



ENTREPRISES 500 000 m² de bureaux HQE ® depuis 2005 Objectif 100 % BBC pour nos opérations en neuf et



rénovation depuis 2009



 1 kWh/m² SHON/an de consommation moyenne d’énergie 8 primaire sur nos immeubles BBC



300 000 m2 d’opérations de rénovation en 15 ans Certifications internationales BREAM et LEED



systématiquement envisagées sur toute nouvelle opération



6 574 millions de kWh cumac en 2011 éligibles aux Certificats d’Économie d’Énergie grâce à l’installation de dispositifs éco-régulateurs



COLLABORATEURS Plus de 4,6 millions d’euros investis en formation



continue en 2011 en France



3,9 millions d’euros versés au titre de la participation aux résultats 2010 et 3,7 millions d’euros au titre des accords d’intéressement relatifs à l’exercice 2010



Responsabilité Sociale d’entreprise



Quels moyens le Groupe met-il en œuvre pour favoriser l’accès au logement pour tous ?



Chez Nexity, nous sommes convaincus qu’agir durablement c’est apporter des réponses concrètes aux enjeux sociétaux majeurs. Notre premier engagement est de favoriser l’accès au logement. Ancrée dans les gènes du Groupe, la question de l’accès à un logement de qualité pour toutes les catégories de population et à tous les âges de la vie est l’un des piliers de la politique développement durable de Nexity. Logements sociaux, forte présence en zones urbaines sensibles, aide à l’accession, solutions de financement, de prévoyance ou d’accompagnement... Nexity est fortement engagé sur ce thème.



60



Nexity



DÉVELOPPEMENT DURABLE



Loger les ménages à revenus modestes Nous avons choisi, dès 2005, de nous engager en faveur du logement social et de l’accession sociale à la propriété. Nous intervenons en qualité de partenaire auprès des bailleurs sociaux pour faciliter le développement des opérations et favoriser la diversité des parcours résidentiels. Notre Direction de l’habitat social coordonne l’ensemble des compétences nécessaires afin de pouvoir répondre aux besoins des acteurs du logement social en matière d’aménagement urbain, de cohésion sociale et de développement durable partout en France. Villa Respiro, Romainville (93) : 120 logements, dont 20 % de logements sociaux pour l’OPH de Romainville, ossature bois. Grand prix régional aux Pyramides d’or 2010 pour ses qualités environnementales. Architecte : Reichen et Robert & associés.
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Construire dans les Zones Anru



logements et terrains à bâtir ont été réservés en Pass-Foncier® sur la durée du dispositif. Nexity a été le 1er promoteur privé à réaliser des opérations dans ce cadre.



Nous accompagnons des collectivités locales dans la rénovation des quartiers faisant l’objet d’une convention avec l’ANRU. Nous sommes convaincus que le dispositif de TVA réduite apporte une réponse à la solvabilité des ménages modestes et diversifie les statuts d’occupation. Depuis 2005, nous avons vendu 7 674 logements dans ces quartiers, nous plaçant en tête des opérateurs privés intervenant en zones ANRU.



ANRU



En 2011, 60,8 % de nos clients particuliers achetant en zone ANRU sont des primo-accédants (contre 27 % à l’échelle de tout le territoire) : 35,7 % du total de nos clients primo-accédants ont pu acquérir un logement grâce à ce dispositif de TVA réduite.



CONFORTER LES ACHATS IMMOBILIERS Les événements de la vie pouvant obliger parfois à revendre son logement plus tôt que prévu, Nexity a créé la Garantie Protection Revente (1). Pendant 7 ans, ce produit offre une garantie de compensation de moins-value entre le prix d’achat et le prix de vente. Elle est offerte à tout primo-accédant faisant l’acquisition d’un logement neuf chez Nexity. Lorsque nos clients font un investissement locatif, nous leur proposons une garantie inédite d’installation d’un premier locataire dans les 30 jours suivant la livraison (1), parce que nous savons que chaque loyer compte. (1) Voir conditions page 76. Quartier du Lac, Lingolsheim (67) : opération d’aménagement de 4,5 hectares regroupant 250 logements, dont 55 % de logements aidés, des commerces et des équipements. Architecte-urbaniste-paysagiste : Linder Paysage.



Produire des bâtiments à des coûts OPTIMISÉS Nous développons la gamme de logements Nexity Access Design pour proposer aux primo-accédants des logements économiquement abordables, écologiques et basse consommation (BBC). Ces bâtiments sont produits à des coûts optimisés à ceux du marché, avec un délai de construction plus court. Pour le client, cela se traduit par un coût d’acquisition réduit, une bonne performance énergétique permettant de maîtriser les charges et des frais intercalaires minimisés grâce à la rapidité de construction. Nexity Access Design, Brest (29) : appartements vendus 15 % moins chers que ceux du marché, délais de chantiers réduits à onze mois et bilan carbone® inférieur de 50 % à celui des constructions traditionnelles. Architecte : ARLAB Architectes.
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Responsabilité Sociale d’entreprise



COMMENT NEXITY AGIT-IL DURABLEMENT À L’ÉCHELLE DU TERRITOIRE, DES PARTICULIERS ET DES ENTREPRISES ? Notre deuxième engagement sociétal est de penser le territoire durable. Compte tenu de la diversité et de la complémentarité de nos métiers, notre expertise développement durable va bien au-delà de la conception de bâtiments performants sur le plan environnemental. Notre regard se porte à l’échelle du territoire et de ses évolutions. Notre taille et notre structure financière nous permettent aussi d’investir dans la recherche et développement, de prendre le temps de se préparer, d’anticiper, de nouer des partenariats, de faire la différence. Nous travaillons le territoire durable afin qu’il soit : pour tous (accès au logement, densité, mixité, usages, espaces publics…) ; sur mesure (spécificités locales, particularités territoriales, biodiversité, acoustique, air, eau) ; connecté (réseaux, mobilité physique et numérique) et bas carbone (performance énergétique, rénovation énergétique, empreinte carbone…).
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DÉVELOPPEMENT DURABLE PROPOSER L’ÉCORÉNOVATION Dans le cadre de notre activité de syndic de copropriété, nous accompagnons les copropriétaires dans la valorisation de leur patrimoine et la réduction de leurs charges. Nous développons une offre d’optimisation des charges et de sensibilisation aux travaux d’amélioration énergétique du bâtiment. Deux opérations remarquables ont été menées en 2011 : • le premier Contrat de Performance Énergétique signé en France pour une copropriété que nous gérons à Neuilly-sur-Marne (voir page 35). • l’Opération Programmée d’Amélioration Thermique des Bâtiments (OPATB) initiée par la Ville de Paris dans le 13e arrondissement : une trentaine de copropriétés que nous gérons font l’objet d’audits énergétiques. 52 Hoche, Paris 8e (75) : insertion d’un projet neuf au sein d’un quartier haussmannien doté de la certification HQE® et du label THPE. Démolition et reconstruction du bâtiment principal, composé de bureaux, et restructuration lourde d’un hôtel particulier existant.



EXPLOITER LES BÂTIMENTS



300 000 m2 d’opérations de rénovation d’immobilier d’entreprise livrés en 15 ans.



Une meilleure exploitation des immeubles tertiaires permet d’obtenir des niveaux de performances élevés sur les plans énergétique et environnemental et valorise ainsi le patrimoine immobilier. C’est pourquoi nous aidons à réduire efficacement les consommations énergétiques des immeubles que nous gérons en proposant la mise en place de systèmes de pilotage énergétique (éco-régulateurs, pilotage à distance, monitoring). Nous proposons aussi des prestataires de qualité pour vous accompagner dans la démarche HQE® Exploitation.



CONSTRUIRE DES BÂTIMENTS BASSE CONSOMMATION ET BAS CARBONE Depuis 2010, nous cherchons à obtenir le label BBC-Effinergie® pour tous les permis de construire déposés, anticipant ainsi de trois ans la réglementation thermique. En 2011, la part de logements BBC dans notre offre est déjà très significative : 83 % de logements BBC réservés (9 013 logements), 77 % mis en chantier (8 081 logements) et 3 % livrés (280 logements). Nous cherchons aussi à concevoir des programmes « bas carbone ». Accompagnés par l’Ademe et un cabinet d’experts, nous avons réalisé des bilans de gaz à effet de serre sur tout le cycle de vie pour 20 de nos programmes immobiliers, soit 65 000 m² SHON, nous permettant d’identifier des procédés constructifs alternatifs et des matériaux pour réduire les émissions de carbone. Résidence étudiants Aubette Martainville, Rouen (76) : 14 logements BBC. Médaille d’or aux Trophées Habitat Bleu Ciel d’EDF, catégorie « bas carbone ».



CRÉER DES Éco-quartierS Notre savoir-faire tient compte de la maîtrise des impacts environnementaux liés à l’activité sur le sol, les eaux pluviales, la circulation, le paysage et la biodiversité. Nous intégrons bien d’autres critères : performance énergétique des bâtiments, alimentation en chauffage et eau chaude sanitaire par réseau de chaleur, approche bioclimatique pour favoriser l’apport solaire passif pour les constructions. Rapport annuel 2011



6 éco-quartiers de référence Sainte-Anne Renaissance à Strasbourg (67), Légery à Saint-Légerdes-Bois (49), le Parc Matisse au Grand-Quevilly (76), La Marlière à Courcelles-lès-Lens (62), le Quartier du Lac et Les Tanneries à Lingolsheim (67) accueilleront au total 4 070 logements.
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Responsabilité Sociale d’entreprise



Accompagner la vie professionnelle DE CHACUN DE NOS COLLABORATEURS



En 2011, nous avons structuré notre politique RH autour de quatre axes. Quatre axes pour un objectif : devenir « l’employeur de préférence » et accompagner Nexity et ses collaborateurs pour être le « premier acteur de référence » de l’immobilier.



ACCOMPAGNER DÈS L’INTÉGRATION, progresser ensemble et s’évalueR La force de Nexity vient de la pluralité de ces métiers, réunis par une chaîne de valeur unique, elle-même riche des talents de nos collaborateurs. Ces talents doivent être repérés en amont, entraînés et accompagnés tout au long de leur parcours dans l’entreprise. Nexity et les relations écoles Repérer et attirer les potentiels est essentiel pour garantir l’avenir de Nexity. C’est pourquoi nous avons souhaité en 2011 renforcer et cibler davantage nos liens avec les écoles sélectionnées pour chacun de nos métiers. Résultat : un panel d’actions allant de la simple diffusion d’offres au parrainage de promotion pour un véritable « sourcing de talents » et un large éventail de profils.
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L’intégration, un moment clé pour tous Environ trois mois après leur prise de poste, les nouveaux arrivants bénéficient d’une « journée d’intégration », un moment fort avec un double objectif : mieux connaître le Groupe, ses enjeux et la chaîne de valeur constituée par ses métiers ; mais aussi créer du lien entre collaborateurs de différentes filières, pour un même objectif partagé : une relation client différenciatrice. Un dispositif global pour mieux se développer Connaître ses forces, ses points d’amélioration… être acteur de son parcours passe d’abord par la compréhension de l’année écoulée tant en termes de résultats que de moyens mis en œuvre pour les atteindre. L’EER – Entretien annuel d’Engagement Réciproque – permet chaque



année à nos collaborateurs et à leurs managers de faire le point sur leurs engagements mutuels. Véritable colonne vertébrale de l’évolution professionnelle, cet outil a fait l’objet d’une refonte en 2011. Il est désormais complété par un support d’entretien avec des guides de préparation. Un nouveau référentiel métier permet de partager le niveau attendu pour chacun des postes et de se projeter dans le chemin à parcourir pour une bonne maîtrise. À ce référentiel s’ajoute une bibliothèque d’illustrations opérationnelles offrant à chaque manager des exemples de mise en situation pour chaque collaborateur : la Nexity Touch.



Nexity



RESSOURCES HUMAINES



Le référentiel métiers pour faire le point sur la maîtrise du poste



SUSCITER ET FAVORISER LE DÉVELOPPEMENT PROFESSIONNEL DE CHAQUE COLLABORATEUR Accompagner la transformation du Groupe, c’est aussi accompagner l’évolution de chacun. La formation était donc plus que jamais au cœur de notre politique RH en 2011. Structuré autour de l’EER, le panel de formations Nexity propose trois types



d’offres : des formations transverses destinées à tous les collaborateurs et à leurs managers ; des formations par métier ou expertise et des offres spécifiques, construites au cas par cas, selon les besoins de chacun. Toutes partagent la même approche : l’équilibre entre théorie et pratique, entre apprentissage, entraînement et partage.



la transformation en action



2011, année des premières vae chez nexity Valoriser une expérience professionnelle par un diplôme académique : c’est le principe de la Validation des Acquis de l’Expérience (VAE), mise en place pour la première fois en 2011 pour 10 collaborateurs volontaires. Ils ont obtenu, après soutenance d’un mémoire, une Licence Gestionnaire d’affaires immobilières d’entreprises certifiée par l’ESPI (École supérieure des professions immobilières). Outil précieux pour développer et consolider les talents, la VAE vient ainsi rejoindre notre offre de formations « spécifiques ».
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Les Séminaires Clients Particuliers Parmi les formations transverses nées en 2011, les Séminaires Clients Particuliers ont réuni plus de 1 200 collaborateurs en contact direct avec le client particulier, quel que soit leur métier. Le but : les aider à mieux accompagner le client en s’appuyant sur une vision commune de la relation. Un moment d’échange unique partagé par plus de 1 200 collaborateurs.
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Responsabilité Sociale d’entreprise



FÉDÉRER LES ÉQUIPES, FAVORISER L’ÉCOUTE ET UNE COMMUNICATION PARTICIPATIVE Pour accompagner l’évolution de Nexity et le projet d’entreprise Nexity Demain, nous avons mis en place en 2011 un dispositif de communication complet reposant, d’une part, sur des médias spécifiques et, d’autre part, sur des « temps » d’écoute et de partage. L’objectif : rendre lisible et visible l’évolution de nos offres et de nos engagements clients et nourrir la fierté d’appartenance à ce moment charnière de notre histoire commune. Des médias au service d’un projet d’entreprise partagé La collection « Les Essentiels » a présenté les fondamentaux Nexity, 8 Vidéo-mags, 9 Flashs consacrés à une actualité chaude, 3 Cityzen, des supports spécifiques à certains métiers… 2011 a vu émerger des médias spécialement conçus pour décrypter et soutenir le projet d’entreprise Nexity Demain et les groupes projets.



Des temps dédiés pour comprendre et échanger Pour associer nos collaborateurs au projet et démultiplier notre capacité à réaliser ensemble, plusieurs actions ont été poursuivies et amplifiées en 2011, dont les universités managériales, les Journées Nexity Demain et les Déjeuners Direction générale / collaborateurs.



Écoute psychologique dédiée aux collaborateurs Un numéro de téléphone unique pour un échange totalement confidentiel. Nous avons souhaité proposer un service ponctuel et anonyme pour ceux qui traversent un moment difficile. Au bout du fil, un professionnel qui dialoguera, et, s’il identifie un besoin, proposera une prise en charge de cinq séances.



la transformation en action



LES UNIVERSITÉS MANAGÉRIALES ET LES JOURNÉES NEXITY En juin 2011, près de 500 managers Nexity se sont réunis pendant deux jours pour faire le point sur l’avancée du projet d’entreprise Nexity Demain et s’entraîner à faire de même avec leurs collaborateurs, puis construire le plan de déploiement opérationnel. Ces « Universités managériales » ont été suivies quelques semaines plus tard par les « Journées Nexity Demain », animées par les managers et destinées, cette fois, à tous les collaborateurs et métiers Nexity.



QUI SONT LES COLLABORATEURS DE NEXITY ? Effectif



6 494 collaborateurs



Répartition



64 % de femmes et 36 % d’hommes Type d’emploi



94 % d’emplois en CDI, ce qui confirme notre engagement en matière d’emploi non précaire



Âge moyen



41 ans



Ancienneté moyenne



8 ans
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actions gratuites



Toujours pour mieux associer nos collaborateurs à la croissance et à la création de valeur, nous avons offert à chaque salarié du périmètre français 63 actions gratuites dans le cadre de la « Prime de partage des profits ». Avec l’attribution de ces actions gratuites à chaque collaborateur de Nexity en France, les salariés sont aussi actionnaires.



RÉTRIBUER ÉQUITABLEMENT LA PERFORMANCE INDIVIDUELLE ET COLLECTIVE EN PRÉSERVANT LA SOLIDARITÉ Au-delà des rémunérations fixes et variables individuelles, la rétribution globale de nos collaborateurs s’accompagne de rétributions collectives supplémentaires et d’avantages sociaux. Le but : rétribuer équitablement la performance individuelle, tout en préservant la solidarité. Renforcées en 2011, ces actions contribuent de façon concrète à démontrer la dimension gagnant-gagnant de notre projet d’entreprise.



Une même protection sociale de qualité pour tous Première nouveauté majeure en 2011 : la mise en place de notre nouveau système de protection sociale commun, à travers un contrat Frais de Santé et Prévoyance unique. Encore plus abordable financièrement que le système précédent, il offre de meilleures garanties et pour tous. Une augmentation de capital réservée aux salariés Pour la troisième année consécutive, Nexity a réservé à ses salariés la possibilité d’investir dans des actions Nexity à un prix préférentiel, nouvelle preuve de confiance dans la capacité du collectif à perpétuer son historique de performance.



Si les engagements pour nos clients et nos actionnaires sont ambitieux, ceux exprimés auprès des collaborateurs et des managers Nexity le sont tout autant. Convaincus du besoin d’animer, d’entraîner, d’accompagner nos équipes pour qu’elles soient en mesure de démontrer au quotidien la qualité de service différenciatrice « Nexity », nous avons en 2011 élaboré et mis en œuvre le socle d’une culture commune associant performance et fierté d’appartenance.
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« Nexity a dégagé un niveau attentes et a continué de prog 
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de résultat conforme à ses resser sur le plan commercial. »
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actionnaires



principaux éléments d’analyse



répartition du capital au 31 décembre 2011 (en %)



Évolution du cours de l’action Nexity du 1er janvier au 31 janvier 2012 (en euros)



52.402.145 actions



10,3



37,2



Dirigeants & salariés



Flottant



5,2



5,5



Generali



Fonds Stratégique d’Investissement



40 35 30 25 20



41,8



15



Caisses d’Epargne (Groupe BPCE)



JANV. 2011



MARS



MAI



JUIL.



SEPT.



NOV.



JANV. 2012



Tableau de bord de l’actionnaire Nombre de titres au 31 décembre



2007



2008



2009



2010



2011



52 562 213



52 981 543



53 581 847



51 992 887



52 402 145



Cours le plus haut (€)



70,00



31,09



29,16



36,00



36,93



Cours le plus bas (€)



31,04



5,36



10,02



21,07



15,44



Cours au 31 décembre



31,30



11,10



25,46



34,16



17,52



2,00



1,50



1,60



6,00



2,00 (1)



5,00



0,47



na



2,26



1,04



1 645



588



1 364



1 776



918,08



Dividende par action (€) Résultat par action (€) Capitalisation au 31 décembre (M€) (1) Proposé à l’Assemblée générale du 10 mai 2012.



70



Nexity



RÉSULTAT OPÉRATIONNEL COURANT



Chiffres clés d’activité 2011



(en  millions d’euros)



(en millions d’euros)



12



*



Immobilier d’entreprise



Chiffre d’affaires 2011 Immobilier résidentiel



1 732



Immobilier d’entreprise



321



Services & Réseaux



547



Autres activités Total



67



Immobilier résidentiel



3



21



Services et Réseaux



2 603



Carnet de commandes au 31 décembre 2011 Immobilier résidentiel



2 606



Immobilier d’entreprise * Autres activités.



709



Total



3 315



Données consolidées (en millions d’euros)



2007



2008



2009



2010



2011



2 395



2 683



2 838



2 747



2 603



Résultat Chiffre d’affaires Résultat opérationnel courant



330



246



206



201



202



13,8 %



9,2 %



7,3 %



7,3 %



7,8 %



Résultat des activités courantes après impôts (1)



205



135



107



114



122



Résultat net part des actionnaires de la société-mère



212



25



(50)



120



54



2 118



1 546



1 336



1 356



1 064



Marge opérationnelle courante



Bilan simplifié Actif Actifs non courants Actif financier courant BFR Trésorerie nette



–



540



–



687



633



577



359



–



387



–



–



105



291



336



–––



Passif 2 109



2 024



1 897



1 886



1 679



Provisions



Capitaux propres



135



132



121



120



108



Endettement net



561



563



–



–



–



Résultat par action Nombre de titres moyen en circulation



42 353 817



52 691 557



53 260 594



53 040 953



52 252 690



Résultat des activités courantes après impôts par action (1)



4,83 €



2,56 €



2,01 €



2,14 €



2,34 €



Résultat net par action



5,00 €



0,47 €



na



2,26 €



1,04 €



(1) Hors variations de valeur des goodwills et impact des sociétés mises en équivalence.
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organisation de la gouvernance Le règlement intérieur du Conseil d’administration prévoit que le Conseil d’administration peut décider de constituer un ou plusieurs comités permanents ou temporaires, destinés à faciliter le bon fonctionnement du Conseil d’administration et à concourir efficacement à la préparation de ses décisions.



le conseil d’administration Alain Dinin Président-Directeur général Hervé Denize Directeur général délégué Bernard Comolet Vice-président Martine Carette



Le Comité d’audit et des comptes Il a pour principales missions d’assister le Conseil d’administration et de lui présenter toutes observations dans les domaines de la politique comptable et de l’arrêté des comptes semestriels et annuels sociaux et consolidés, du reporting et



Les comités sont chargés d’étudier les questions



Anne-Marie de Chalambert



du contrôle interne, du contrôle externe, de la



que le Conseil d’administration ou son Président



CE Holding Promotion, représentée par François Riahi



communication financière, ainsi que dans le domaine de la gestion des risques. Il s’est réuni



Alain David



quatre fois aux cours de l’exercice 2011.



Caisse des Dépôts et Consignations, représentée par Xavier Larnaudie–Eiffel



Membres



soumettent à leur examen, de préparer les travaux du Conseil d’administration relativement à ces questions et de rapporter leurs conclusions au Conseil d’administration sous forme de comptes rendus, de propositions, d’informations ou de recommandations.



Olivier Klein Luce Gendry Miguel Sieler



Luce Gendry Président Alain David Coprésident Miguel Sieler



Le rôle des comités est strictement consultatif. Le Conseil d’administration apprécie souverainement les suites qu’il entend donner aux conclusions présentées par les comités. Chaque administrateur reste libre de voter comme il l’entend.



Représentants des salariés



Le Comité d’investissement



Stanislas Augem Ida Dael



Il a pour mission de se prononcer sur les acqui-



Censeur



d’un montant significatif susceptibles de



Charles-Henri Filippi



sitions et cessions de participations et d’actifs modifier la structure du bilan de la Société et, en tout état de cause, les acquisitions et cessions de participations et d’actifs d’un montant supérieur ou égal à 50 millions d’euros. Il ne s’est pas réuni au cours de l’exercice 2011.



Membres Alain Dinin Président Anne-Marie de Chalambert Hervé Denize Charles-Henri Filippi Caisse des Dépôts et Consignations, représentée par Xavier Larnaudie-Eiffel CE Holding Promotion, représentée par François Riahi
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Le Comité des rémunérations et des nominations



LE COMITÉ DE DIRECTION GÉNÉRALE



Le Comité corporate



Il regroupe les principales Directions opération-



Il a pour principales missions d’étudier et de faire



nelles, le Secrétaire général et Directeur juridique,



Hervé Denize Directeur général délégué



des propositions pour la rémunération des



le Directeur financier et le Directeur des



mandataires sociaux, le montant global et la



ressources humaines.



répartition des jetons de présence des adminis-



Alain Dinin Président-Directeur général



trateurs, ainsi que pour l’attribution des options de souscription ou d’achat d’actions. Statuant en qualité de Comité des nominations, il intervient dans la sélection des nouveaux administrateurs, à travers notamment la mise en place d’une procédure de sélection, ainsi que dans la succession des dirigeants mandataires sociaux en cas de vacance imprévisible, notamment dans le cadre du plan de prévention des risques. Il s’est réuni 6 fois au cours de l’exercice 2011.



Membres Miguel Sieler Président Anne-Marie de Chalambert Caisse des Dépôts et Consignations, représentée par Xavier Larnaudie-Eiffel



Hervé Denize Directeur général délégué Frédéric Augier Directeur général délégué Réseaux et relation client Arnaud Bazire Directeur général délégué Services immobiliers Bruno Corinti Président-Directeur général Immobilier résidentiel Laurent Diot Directeur financier Valérie Mellul Directeur des ressources humaines Alexis Perret Directeur général délégué Immobilier d’entreprise



Il regroupe les principales Directions centrales. Frédéric Augier Directeur général délégué Réseaux et relation client Blandine Castarède Directeur de la communication et de la marque Sabine Desnault Directeur du developpement durable Laurent Diot Directeur financier Valérie Mellul Directeur des ressources humaines Thomas de Saint Leger Directeur de la stratégie et du développement Catherine Stephanoff Secrétaire général, Directeur juridique Hervé Tahon Directeur des systèmes d’information



Jean-Luc Poidevin Directeur général délégué Ensemblier urbain Jean-Philippe Ruggieri Directeur général Immobilier résidentiel Catherine Stephanoff Secrétaire général, Directeur juridique



CE Holding Promotion, représentée par François Riahi
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BILAN CONSOLIDÉ AU 31 DÉCEMBRE 2011 Actif (en milliers d’euros)



31/12/2011



31/12/2010



953.949



1.021.802



Autres immobilisations incorporelles



16.940



12.493



Immobilisations corporelles



23.237



25.954



Titres mis en équivalence



23.252



219.739



Autres actifs financiers



27.161



28.279



Impôts différés actifs



20.594



47.522



1.065.133



1.355.789



1.314.930



970.547



285.728



403.651



13.571



2.023



1.023.334



995.796



25.240



119.361



Actifs non courants Goodwill



Total actifs non courants Actifs courants Stocks et encours Créances clients et autres débiteurs Créances d’impôts Autres actifs courants Autres créances financières Trésorerie et équivalents de trésorerie



545.452



702.941



Total actifs courants



3.208.255



3.194.319



Total de l’actif



4.273.388



4.550.108



31/12/2011



31/12/2010



Passif et capitaux propres (en milliers d’euros)



Capitaux propres Capital apporté



262.011



259.964



1.150.887



1.254.510



(3.257)



(2.075)



195.169



248.659



54.207



119.758



1.659.017



1.880.816



19.635



4.847



1.678.652



1.885.663



Emprunts et dettes financières non courants



10.029



214.635



Avantages du personnel



19.404



16.993



984



302



30.417



231.930



224.493



316.545



Primes liées au capital Actions propres Réserves et résultats accumulés Résultat de la période Capitaux propres part des actionnaires de la société mère Intérêts minoritaires Capitaux propres de l’ensemble Passifs non courants



Impôts différés passifs Total passifs non courants Passifs courants Emprunts et dettes financières court terme et du cycle d’exploitation Provisions courantes Fournisseurs et autres créditeurs Dettes d’impôts



88.946



102.645



876.232



664.162



2.681



28.836



Autres passifs courants



1.371.967



1.320.327



Total passifs courants



2.564.319



2.432.515



Total du passif et capitaux propres



4.273.388



4.550.108
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COMPTE DE RÉSULTAT CONSOLIDÉ AU 31 DÉCEMBRE 2011



(en milliers d’euros)



Chiffre d’affaires



31/12/2011 12 mois



31/12/2010 12 mois



2.602.875



2.747.206



(1.720.625)



(1.860.083)



Charges de personnel



(421.973)



(414.862)



Charges externes et autres charges



(213.266)



(223.372)



(33.805)



(33.713)



Achats consommés



Impôts et taxes Amortissements et dépréciations des immobilisations



(10.772)



(13.767)



Résultat opérationnel courant



202.434



201.409



Variations de valeur des goodwills



(88.900)



(35.400)



Résultat opérationnel



113.534



166.009



Charges financières



(18.495)



(31.850)



Produits financiers



10.988



9.670



Résultat financier



(7.507)



(22.180)



Résultat des activités courantes avant impôts



106.027



143.829



Impôts sur les bénéfices



(72.760)



(65.611)



Quote-part dans les résultats des entreprises mises en équivalence



24.888



43.919



Résultat net de l’ensemble consolidé



58.155



122.137



Dont part des actionnaires de la société mère



54.207



119.758



3.948



2.379



Résultat de base par action



1,04



2,26



Résultat dilué par action



1,02



2,22



Dont intérêts minoritaires (en euros)
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Les Solutions Nexity sont des services proposés par NEXITY SOLUTIONS - SAS au capital social de 37.000 Euros – 1 Terrasse Bellini – TSA 48200 – 92919 Paris La Défense Cedex - RCS NANTERRE 491 345 302 – N° ORIAS 08043629 – Intermédiaire en Opération de Banque figurant sur la liste de l’ACP. Pages 6 :



Page 27 : Solutions Crédit



Observatoire du logement seloger.com / Ifop.



Service proposé par Nexity Solutions – SAS au capital social de 37 000 euros – 1, terrasse Bellini – TSA 48200 – 92919 Paris-La Défense Cedex – RCS Nanterre 491 345 302 – No ORIAS 08 043 629 – Intermédiaire en Opérations de Banque figurant sur la liste de l’ACP. Nexity Solutions rappelle qu’aucun versement de quelque nature que ce soit ne peut être exigé d’un particulier avant l’obtention d’un ou plusieurs prêts d’argent.



Pages 26 et 37 : Solution Assistance Offre réservée aux occupants d’un logement neuf construits exclusivement par NEXITY (hors résidences gérées, résidences construites par la société dénommée GFI et vente en bloc) et dont le contrat de réservation, l’acte authentique où la livraison intervient entre le 1er février 2012 et le 31 janvier 2013. Prestation proposée en partenariat avec Europ Assistance, entreprise régie par le Code des assurances, gratuite pendant l’année suivant la livraison pour le propriétaire et le locataire occupant le bien concerné, optionnelle et payante les années suivantes. Ce service ne se substitue pas aux garanties légales liées à l’acquisition d’un logement neuf- Les conditions d’éligibilité sont consultables sur www.nexity.fr / rubrique Les Solutions Nexity.



Pages 14 et 27 : Garantie Protection Revente Pour l’application de la Protection Revente, un primo accédant est une personne qui n’a pas été propriétaire de sa résidence principale ou secondaire au cours des deux dernières années. La protection revente garantit les propriétaires, contre une éventuelle moins-value pendant 7 ans à compter de la livraison du bien. Cette assurance est incluse dans le contrat de réservation des primo-accédants établissant leur résidence principale dans le logement neuf Nexity réservé, hors co-promotions, signé entre le 18/01/2012 et le 31/12/2012 ; dans le cas d’un achat en couple, elle est également incluse même si l’un des deux est déjà propriétaire ; elle est en adhésion volontaire et payante pour les autres acquéreurs d’un bien vendu par Nexity, pour un compromis de vente signé entre le 18/01/2012 et le 31/12/2012. Contrats groupe n°FRBOPA07381 et n°FRBOPA07826 souscrits par NEXITY SA, par l’intermédiaire de LAMY ASSURANCES, 46/48 chemin de la Bruyère- 69574 DARDILLY Cedex, courtier inscrit sur le registre des intermédiaires d’assurances sous le n° 07 026 280, auprès de ACE European Group Ltd, succursale en France de la société de droit anglais ACE European Group Ltd (Siège Social sis 100 Leadenhall street – Londres, EC3A 3BP – Royaume-Uni, au capital de 544.741.144 £), ayant son siège sis Le Colisée 8, avenue de l’Arche 92419 Courbevoie CEDEX, immatriculée au Registre du Commerce et des Sociétés (RCS) de Nanterre, sous le numéro 450 327 374. Les notices d’utilisation et conditions d’éligibilité sont consultables sur www.nexity.fr / rubrique Les Solutions Nexity



Pages 27 et 30 : Solutions Investisseurs Solutions Investisseurs est un service proposé en partenariat par NEXITY SOLUTIONS et NEXITY LAMY – SAS au capital de 219 388 000 Euros – 10, 12 rue Marc Bloch, 92110 CLICHY – RCS NANTERRE 487 530 099 – Carte professionnelle : Transaction, Gestion et Prestations Touristiques n° 10.92. N983, délivrée par la Préfecture des Hauts de Seine – Garanties Financières : Compagnie Européenne de Garanties et Caution « SOCAMAB » : 128, rue de la Boétie 75008 Paris – N° ORIAS 10 058 808. Le non respect des engagements de location entraîne la perte du bénéfice des incitations fiscales. Le bénéfice des offres et prestations de Solutions Investisseurs est soumis à conditions, et sous réserve de la signature d’un contrat de réservation auprès de NEXITY et de la signature d’un mandat de gestion six mois avant la livraison du bien, auprès de NEXITY LAMY. Cette offre est valable uniquement sur les lancements de programmes à partir du 18/01/2012. Dans le cas où la carence est constituée, l’indemnisation sera versée au client directement par l’agence titulaire du contrat de gestion et selon les mêmes modalités que celles retenues pour le paiement de ses loyers. Les conditions d’éligibilité sont consultables sur www.nexity.fr / rubrique Les Solutions Nexity.



Pages 27 et 31 : Question Immo Appel gratuit depuis un poste fixe, coût normal d’une communication depuis un mobile (non surtaxé).



Page 33 : Contrat d’Assurance Prévoyance  ffre soumise à conditions et sous réserve de la souscription auprès de Nexity O Lamy et de Lamy Assurances d’un contrat de gestion et d’un contrat d’assurance, à partir du 18/01/2012. Voir conditions détaillées de l’offre sur le site www.nexity.fr, rubrique Les Solutions Nexity.



OÙ TROUVER L’INFORMATION SUR NEXITY



AGENDA



SUR LE SITE INTERNET WWW.NEXITY.FR Le site Internet présente la société Nexity au travers de ses métiers, ses clients, son actualité, ses indicateurs clés et son organisation. Dans la rubrique GROUPE, l’onglet finance permet de consulter ou de télécharger l’ensemble des données financières et des informations réglementées dont le rapport annuel et le document de référence. Si vous souhaitez des informations, vous pouvez adresser un e-mail à : [email protected] [email protected]



9 mai 2012 Communication de l’activité et du chiffre d’affaires du 1er trimestre 2012 10 mai 2012 Assemblée générale 18 mai 2012 Mise en paiement du dividende 25 juillet 2012 Communication de l’activité commerciale et des résultats du 1er semestre 2012 T4 Communication de l’activité et du chiffre d’affaires des neufs premiers mois de 2012



DANS LES PUBLICATIONS FINANCIÈRES Le rapport annuel et le document de référence sont mis à la disposition des personnes intéressées sur simple demande.
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Nous voulons, pour tous nos clients, une belle vie immobilière. SOMMAIRE 02 I Interview du Président 06 I Comment Nexity répond aux grands enjeux de l’immobilier ? 08 I Un nouveau modèle pour accompagner toutes les vies immobilières 10 I Notre modèle économique nous permet d’envisager sereinement l’avenir 14 I Nous plaçons nos clients au cœur de toutes nos approches



16 I Nos métiers rassemblent désormais la gamme d’expertises la plus complète 18 I Nous mettons l’immobilier au service des usages 20 I Nous accompagnons individuellement et collectivement notre capital humain 21 I Nous travaillons au quotidien pour sécuriser l’ensemble des activités 26 I Accompagner la vie immobilière des Particuliers



38 I Accompagner la vie immobilière des Entreprises 48 I Accompagner la vie immobilière des Collectivités 58 I Responsabilité Sociale et Environnementale : les preuves de nos engagements 70 I Actionnaires



Ce rapport annuel a été produit par la Direction de la communication et de la marque. Conception et réalisation graphique : Crédits Photo : Philippe Stroppa / Studio Pons, couverture, pages 2 à 23 – Illustrations : Mathieu Forichon (Comillus) – DR / Photothèque Nexity : page 29 (La Marquise), page 34 (résidence étudiants), page 44 (site de Ronchin), page 44 (patrimoine d’Allianz), page 52 (Quartier Conﬂuence) – Claude Decaen, chaudière : page 33 – Agence Territoires/Jean-Claude Boyer : page 33 (Place des Ternes) – Tristan Deschamps : page 42 (Le Coudray-Montceaux) – Photothèque Kéops : page 44 – K. Khalﬁ : page 51 (terrains Alstom). Crédits Architectes-urbanistes : Emmanuel Gutel : page 29 (Uni-Vert) – Atelier Haour Architecture : page 29 (Paris in Motion) – Yves-Marie Maurer : page 29 (La Marquise) – François Leclercq, Atelier du Pont, Augier + Gueniot, Gayet + Roger, Parc Architectes : page 30 (Bassin à ﬂots) – Sauerbruch & Hutton : page 41 (Kinetik), page 42 (Le Coudray-Montceaux) – Tangram architectes et Samuel Poutoux, architecte DPLG : page 41 (Ywood l’Ensoleillée) – Franklin Azzi : page 41 (C2) – Jean-Jacques Ory : page 42 (Solstys) – Franck Hammoutène, artiste : Carole Benzaken, concepteur et constructeur de la mantille : Alain Banneel : page 46 (32 Blanche) – Christian de Portzampac : page 51 (Île de Nantes) – Reichen & Robert / Makan Rafadjou : page 51 (terrains Alstom) – Cabinet In situ : page 51 (Légery) – Dusapin / Leclercq / Agence Tania Concko / Agence Hervé Vincent : page 52 (Quartier Conﬂuence) – Atelier Castro Denissof Casi : pages 52, 54 et 55 (Les Chemins de l’Urbanité) – Bridot Willerval : page 52 (Ermont-Eaubonne).
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Nous voulons l'accÃ¨s 

Nous en avons le droit / Nous voulons l'accÃ¨s. Feuillet de renseignements sur l'accÃ¨s Ã  l'avortement au Nouveau-Brunswick. La situation actuelle. 1. La clinique Morgentaler de Fredericton, la seule clinique autonome dans les Maritimes, est ouverte
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L'excellence pour nos clients - Sequana 
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BUSINESS IMMO. 4 785. 50 007. 54 792 .... NO. DÃ©signation de l'entreprise. * Des explications concernant cette rubrique sont donnÃ©es dans la notice nÂ° 2032.
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le chamage guari si nous voulons dabloquer 

The answer is that, while print books are great and will never become obsolete, there are definite advantages to the electronic format. Let uslook at a few of ...
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À TELUS, nous respectons la vie privée de nos clients et ... 

1 oct. 2016 - Un système automatisé analyse vos habitudes d'utilisation de notre ... Nous pouvons utiliser un système de surveillance par caméra vidéo pour ...
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avec nos clients - Voyages-sncf.com 

le 1er projet gÃ©rÃ© intÃ©gralement en mode agile. 2014. â€¢ CrÃ©ation de la chaire Â« Big Data and market insights Â» Ã  l'Ã©cole telecom paristech. 2015. â€¢ Lancement de ...
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Nous voulions avoir une vie différente 

15 nov. 2017 - The Tale of Two Imaginary. Boys est très honnête ... 27 millions de disques. Le groupe a lancé 13 albums studio, 10 EP et plus de 30 simples.
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CP Gecina - Resultats S1 2017 - Business Immo 

17 juil. 2017 - 2016 (1,7 Mdâ‚¬ de cessions d'immeubles non stratÃ©giques ou matures, et mises en restructuration de 5 immeubles) o Ces effets de pÃ©rimÃ¨tres ...
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Nous voulions avoir une vie diffÃ©rente 

15 nov. 2017 - salle qu'il fait danser semaine aprÃ¨s semaine depuis des annÃ©es, soit le .... le look macabre de Robert. Smith et pour son son unique, fondÃ© sur ...
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nous voulons agir pour ne plus subir ! emparons-nous de ces 

L'Isère est un des départements les plus riches de France, et pourtant pauvreté et ... Pierre de Chérennes), Robert Cartier (Maire de Saint Martin de Clelles), ...
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Une robe pour tous. 

nication. Pour lancer actioncivile. com, le premier site internet permet- tant de mener des actions judiciaires collectives, le conseil de Julien coupat ou d'isa-.
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avec nos clients - OUI Talk 

Lorsque Voyages-sncf.com part Ã  la conquÃªte de l'Europe et du ... Ã  l'international. 2014. Lancement de nouvelles pages destinations avec ...... LE TALENT ET. L'ENGAGEMENT DE ... mode de management, les Feature Teams, qui offre une ...










 


[image: alt]





CP Tous nos contretemps 












 


[image: alt]





Dieu nous parle pour nous conduire Ã  la vie 

Dieu nous parle pour nous conduire Ã  la vie. Â© 2017 Â« Mettez-vous Ã  mon Ã©coleâ€¦ Â» AnnÃ©e A/Module 2/SÃ©ance 3/Niveau 1.
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Dieu nous parle pour nous conduire Ã  la vie 

Dieu nous parle pour nous conduire Ã  la vie. Â© 2017 Â« Mettez-vous Ã  mon Ã©coleâ€¦ Â» AnnÃ©e A/Module 2/SÃ©ance 3/Niveau 2.
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L'Après-2015: l'éducation que nous voulons; 2014 - unesdoc - Unesco 

Le mouvement mondial en faveur de l'Éducation pour tous, lancé à Jomtien en 1990 et réaffirmé à Dakar en. 2000, est le plus important engagement en faveur ...
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Internet a changÃ©, pour nous soignants, nos soins de tous les jours ... 

facilement en ligne maintenant bon nombre de sites qui nous permettent de ... publier des photos, des vidÃ©os, des articles, faire apparaitre votre humeur du moment. ... ces tÃ©lÃ©phones portables ultra communiquant (iPhone, Blackberry...), il est ..
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UNE FORMATION POUR LA VIE 

Le Créateur et Maître de l'Histoire voulait qu'il y ait au moins un peuple sur terre ... Cet ouvrage sur le secret du zivoug, le couple, la femme juive et l'éducation, ...










 


[image: alt]





Internet a changÃ©, pour nous soignants, nos soins de tous les jours ... 

Internet est une rÃ©serve inÃ©puisable dans la recherche d'informations mais aussi .... nom et prÃ©nom dans un moteur de recherche (essayez vous serez surpris !)
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Nous voulons regagner un million d'auditeurs sur Europe 1 

12 sept. 2017 - ... général d'Europe 1, revient sur la rentrée de la radio et sur la stratégie mise en place pour gagner en trois ans un million d'auditeurs et revenir à 9 points d'audience. Quel a été le déclic pour partir d'une mai- son telle que R
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Une belle faÃ§on de remercier la vie 

Vos valeurs, un hÃ©ritage d'une richesse inestimable. Un don par testament est avant tout un don de soi. Qu'il soit planifiÃ© dans le feu de l'action de la trentaine ...
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4Life Transfer FactorÂ® Belle Vie 

Targeted Transfer Factor: Transfer factors are tiny messenger molecules that provide highly advanced immune system support. They work by transferring ...
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Une belle façon de redonner à la vie 

les enfants quittent le nid familial, ou encore en fin de vie, il répond à une préoccupation essentielle : Quelle trace vais-je laisser de mon existence ? Quel est ...
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Une voirie pour tous 

En cheminement courant, le dévers est inférieur ou égal à 2 %. La largeur minimale du cheminement est de 1,40 m libre de mobilier ou de tout autre obstacle ...










 














×
Report Nous voulons, pour tous nos clients, une belle vie ... - Business Immo





Your name




Email




Reason
-Select Reason-
Pornographic
Defamatory
Illegal/Unlawful
Spam
Other Terms Of Service Violation
File a copyright complaint





Description















Close
Save changes















×
Signe






Email




Mot de passe







 Se souvenir de moi

Vous avez oublié votre mot de passe?




Signe




 Connexion avec Facebook












 

Information

	A propos de nous
	Règles de confidentialité
	TERMES ET CONDITIONS
	AIDE
	DROIT D'AUTEUR
	CONTACT
	Cookie Policy





Droit d'auteur © 2024 P.PDFHALL.COM. Tous droits réservés.








MON COMPTE



	
Ajouter le document

	
de gestion des documents

	
Ajouter le document

	
Signe









BULLETIN



















Follow us

	

Facebook


	

Twitter



















Our partners will collect data and use cookies for ad personalization and measurement. Learn how we and our ad partner Google, collect and use data. Agree & Close



