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— « Espaces de travail, approches
manageériales, nouveaux métiers :
nous nous transformons
profondément et rapidement pour
relever les défis qui nous attendent. »

e s —— A stronger group
Un collectif

renforceée

Le comité exécutif au 1er mars 2019. Le comité anime les grandes fonctions de la fonciére pour
mettre en ceuvre la stratégie de Gecina et renforcer son modéle de création de valeur.

The Executive Committee at March 1, 2019. The Committee coordinates the main operations within
the real estate group to implement Gecina’s strategy and strengthen its value creation model.

Sabine Desnault

Directrice
Exécutive R&D,
Innovation et RSE

Executive Director
R&D, Innovation
and CSR

— “Our work spaces, managerial

style and new businesses are changing
so entirely and at such pace to enable us
to rise to the challenges ahead.”

— « Nous innovons au service
de nos clients et de notre
environnement, dans une
approche durable et inclusive. »

Christine Harné

Directrice
Exécutive
Ressources
Humaines

Executive Director
Human Resources

— “We take a sustainable and inclusive
approach to innovation to better serve our

. are customers and the environment.”
— « Gecina se positionne

au coeur de la vie urbaine:
celle des expériences de nos
clients au sein de nos lieux
de vie, ouverts et inclusifs. »

— « La marque YouFirst

va nous permettre d’enrichir
notre relation avec nos
100000 clients. »

— “The YouFirst brand will help us
to improve our relationship with

— “Gecina positions itself at

the heart of urban life, prioritizing
the experiences our customers
have inside our open and inclusive

Nicolas Dutreuil

Directeur Général
Adjoint, en charge
des Finances

Méka Brunel
Administratrice,

Directrice générale living spaces.” Deputy CEO o our 100,000 customers.”
Director and Chief and Group Chief ] .
Executive Officer Financial Officer Julien Landfried
Directeur Exécutif Commmunication
o L et Affaires publiques .
— « La solidité financiéere du Executive Director Communication Franck Lirzin
groupe et son engagement RSE and Public Affairs Directgur E%écutifRés?dent'{el
sont des leviers essentiels pour Not i Executive Director Residential
it Ancel poursuivre 'amélioration de dynaragueodgi?iisc‘qt:oers‘ < Nous offrons
Thibault Ancely la qualité de notre patrimoine. » . b
Directeur Exécutif g P ) a nos résidents des

est un élément intégré

LQVSZEZ?gp%Z?Eem — “The Group's financial soundness and de notre stratégie, logements adaptés a leur
. E its CSR it t k | t . H > B :
ercutwe D|rec1aor e t;ggg?&g?&;iﬁﬂgﬁﬁ;&iﬂ& qui accompagne notre vieeta Ijurs ?splratlodns,

nvestments an H
Development of our asset portfolio.” transformation. » au coeur des plus grandes

) métropoles frangaises. »
— “Our dynamic approach

to risk management is
a key part of our strategy that
supports our transformation.”

— “We provide our residents with
accommodation to suit their lives
and aspirations in the heart

— « Nos projets de
développement portent

Cyril Mescheriakoff
Directeur Exécutif Risques

les plus hautes exigences
architecturales et
environnementales,

au bénéfice de nos clients
et de 'évolution de leurs
usages. »

— “Our development projects are
designed to meet the highest
architectural and environmental
standards to satisfy our customers
and their changing uses.”

— « Nos clients ont

des besoins tres clairs :
la flexibilité, la centralité,
la technologie, et une
exigence écologique vue
comme une évidence. »

— “Our customers' needs are well
defined. It goes without saying they
are looking for environmentally
friendly, centrally located flexible
spaces equipped with cutting

edge technology.”

Valérie Britay
Directrice Exécutive
Bureaux

Executive Director
Offices

et Auditinterne

of the largest cities in France.”

Executive Director Risk
and Internal Audit

Frédéric Vern
Secrétaire Général
General Secretary I

— « La direction juridique accompagne
les opérations tout en les sécurisant
juridiquement. Le juriste est un véritable
business partner au service du client. »

— “The Legal Department supports operations while
guaranteeing their legal compliance at the same
time. Our legal experts are positioned as genuine
business partners here to help our customers.”















Bureau

Nous sommes en forte croissance : notre
activité a plus que doublé sur les dix derniéres années. Les baux clas-

siques sont assez peu adaptés a ce profil. IIs
nous contraignent en effet a projeter a long
terme les surfaces dont nous pourrions avoir
besoin. Par ailleurs, nous ne souhaitons pas
quitter I'hypercentre de Paris car nos collabo-
rateurs et nos candidats sont attachés a cette
centralité et a I'image premium quiy est
associée. Le modele d'une nouvelle flexibilité
reste donc a inventer!

Gwenhael Leboulay, Senior Partner, Boston Consulting
Group, customer YouFirst Bureau — We are experiencing
considerable growth. Over the last ten years, our business
has more than doubled in size. Traditional leases are not
very well adapted to this profile. They oblige us to plan and
envisage the space we may require over the long term.
Also, we don't want to move out of the very center of Paris
because our employees and candidates really appreciate
this centrality and the premium image that comes with it.
There's a new kind of flexibility that needs to be forged.
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Il'y a une vraie demande de
flexibilité chez nos clients, et nous nous adaptons en permanence a
leurs besoins. Certains nous louent un plateau entier de 50 ou

70 postes de travail parce qu'ils ont grandi
trés vite et veulent accueillir leurs équipes en
attendant de trouver des locaux permanents.
D'autres, start-up, cabinets de conseil, restent
six Mois chez nous pour réunir des équipes
projets, tester le quartier ou consolider leur
entreprise avant de s'engager dans un bail
classique.

youfirst
youfirst

— «Nous offrons

de la flexibilité
aux entreprises
qui en ont
besoin. »

— “We offer businesses
the flexibility they need.”

bureau

collaborative

Céline Pauchon, welcome manager — There is genuine
demand for flexibility among our customers and we are
constantly adapting to their needs. Some rent an entire
floor of 50 or 70 workstations because they're growing fast
and want to have all their people in one place before they
find a more permanent location. Others stay with us for
about six months to bring together project teams, see how
they like the area or consolidate their business before com-
mitting to a traditional lease.
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Et si on travaillait

autrement?

New spaces ready
to use

Un objectif de

40 000 m:

dans Paris centre, soit

5% du portefeuille dans
cette zone, dédié au
développement d'une
offre de bureaux flexibles.

— Why not work

differently?

Targeting 40,000 m2

in the center of Paris,

the equivalent of 5% of our
asset portfolio in this area,
focused on developing

a flexible office offering.

La centralité de notre patrimoine, la proximité des
transports, la mixité des usages dans nos lieux de vie sont
des atouts essentiels. Mais les entreprises veulent plus. Plus
de flexibilité, de souplesse, de modularité. Les clients, gqu'ils
soient millennials ou non, recherchent des espaces « préts
a vivre », inspirants, adaptés aux nouveaux usages mana-
gériaux que sont le travail en réseau, le partage d'expérience

et les approches collaboratives.

Pour répondre a ces attentes,
nous avons annoncé le lancement
prochain de YouFirst Bureau et
YouFirst Collaborative. Avec ces deux
offres, nous souhaitons accompa-
gner encore mieux nos clients
grands comptes en les conseillant
dans 'aménagement de leurs
immeubles. Nous allons leur offrir
davantage de modularité dans la
gestion des espaces et dans la durée
d'occupation en leur proposant des
lieux flexibles qui répondent a leurs
besoins temporaires de locaux. Notre
approche se fait plus relationnelle,
plus servicielle. Avec YouFirst, nos
clients auront acces, au sein d'un
réseau d'immeubles premium ani-
més par des welcome managers, a
un ensemble d'équipements rares
—auditoriums, business centers ter-
rasses et rooftops, ou encore par-
kings — en plein coeur de Paris, et a
de nouveaux services pour leurs
utilisateurs.

Our assets boast a great many
key advantages, including their central
location, the proximity to public trans-
portation, the diversity of functions.
But businesses are looking for more.
They want more flexibility, more adapt-
ability and more modularity. Customers,
from millennials to baby boomers, are
looking for spaces they can move
straight into, spaces that inspire and are
adapted to new ways of working such
as team working, pooling experience
and collaborative methods.

To meet these expectations,
we announced the upcoming launch
of YouFirst Bureau and YouFirst
Collaborative. These two offers seek to
better support our major clients by
advising them as to how best fit their
buildings out. We will offer greater
modularity in space management
throughout the duration of their lease
by providing flexible spaces that meet
their short-term needs for the premises.
We will place a greater focus on rela-
tionships and service. Within a network
of premium quality buildings run by our
welcome managers, YouFirst will ena-
ble customers to access an unpara-
lleled array of amenities, including
auditoriums, rooftop business centers
and parking lots in the heart of Paris,
along with a range of new services for
their users.
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Le bureau
de 2030

Avec cinq autres foncieres
européennes membres

de notre think-tank
consacré a I'innovation

et a la RSE, nous avons
écouté, sans intermédiaires,
des occupants de bureaux,
nos clients finaux.

Les résultats de cette
étude renforcent le role
du bureau : malgré

la technologie, le besoin
de se rencontrer et

de partager au sein des
espaces les plus centraux
continue a grandir.

Offices in 2030

Along with five other
European real estate
groups that belong to

our innovation and CSR
think tank, we met
without any intermediary
with the occupants of our
offices, our end clients.
The results of this
consultation place greater
importance on the role of
the office. Indeed, despite
the increasing pervasion
of technology, people feel
an ever-growing need to
get together and share
experiences in centrally-
located spaces.
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Michel Dupreuilh, locataire YouFirst Residence — M. Dambreville,

gardien de la résidence, est trés disponible, extrémement réactif a

toutes les demandes. Il a un rdle pivot car il connait parfaitement la

résidence et répercute trés efficacement les

demandes auprés des équipes techniques  Michel Dupreuilh, tenant YouFirst Residence —
de Gecina. Sinous avions un souhait,ce serait ~ Mr. Dambreville, superintendent, always has time for
de luidonner encore davantage d'autonomie  everyone and gets things sorted quickly. He has an impor-
car il serait, je pense, apte a régler 75% des  tant role to play as he knows the building like the back of
problemes sur place! his hand and is very good at passing on any service
request to Gecina's technical teams. If we could change
one thing, it would be to offer him greater autonomy,
because | think he would be able to sort out around 75%
of issues by himself!

— « Avec YouFirst,
) nous allons
pouvoir répondre
encore mieux
aux besoins |
des locataires. »

— «Le gardien
a un role pivot
dans une

reSl(Alence SOt — “YouFirst will allow us to better <= ! - B
la notre. » satisfy the needs of tenants.” iy e 5

@ampusMbntsouris, Paris 13

- — “The superintendent plays
- animportant role in a building
like ours.”

Alain Dambreville, gardien de la résidence Vouillé — Je suis heureux

de venir travailler le matin. Je fais un métier riche, avec une grande

diversité de taches — ménage, courrier, réception des colis, commercian

lisation des emplacements de parking, etc. -

you‘flrst et des outils performants, tablette et portable.  Alain Dambreville, superintendent, Vouillé residence —

residence Avec YouFirst, nous allons pouvoir accompa- | love coming to work in the morning. | enjoy what | do,

gner encore mieux les familles dans leur par-  there's a lot of variety — cleaning, distributing mail and

cours, en leur proposant de nouveaux packages, selling parking spaces, etc.—and | have the tools

services ou des logements pour étudiants. | need, like a tablet and a cell phone. YouFirst will allow us
to better support families by offering them a place in day
care or a student residence in our portfolio.
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Sabine Marie-Sainte, directrice de la résidence pour étudiants Rose
de Cherbourg — Nos étudiants viennent du monde entier; pour beau-
coup d'entre eux, c'est leur premier voyage a I'étranger. lls sont souvent

trés angoissés et, pour les plus jeunes, pas du
tout autonomes. Allumer une plaque de cuis-
son, faire une lessive, ouvrir un compte ban-
caire, c'est tout un monde! Je fais un pot
d'accueil a la rentrée pour que tout le monde
sorte de sa chambre, fasse connaissance. Ici
Nous avons une cuisine partagée, une salle
d'études, une grande salle de détente, c’est
précieux pour faire vivre la communauté.

Sabine Marie-Sainte, Director Rose de Cherbourg stu-
dent residence — Our students come from all over the
world and, for many of them, it is the first time they've travel-
ed abroad. They are often stressed, and the younger ones
rarely know how to get by alone. Turning on a stove, doing
their washing, opening a bank account —there's so much to
learn! | organize a few welcome drinks at the start of
September to get everyone out of their rooms and talking to

A

2% ¢ me concentrer

mieux organisées et les plus simples, avec un
site Web plutét bien congu, facile d'utilisation.
Je connais beaucoup d'étudiants qui ont dU
se débattre avec des documents non traduits
en anglais ou des procédures administratives
compliquées. Mon emménagement a aussi
été trés agréable. La directrice de la résidence
était trés chaleureuse, trés réactive a toutes
mes demandes. Elle est trés impliquée dans
ce qu’elle fait, c'est évident.

Sarah Livingston, américaine, étudiante MBA Essec, cliente
YouFirst Campus — Pour préparer mon arrivée, jai regardé de pres les
différents hébergements. Les résidences Gecina étaient de loin les

each other. Here, we have a communal kitchen, a study hall
and a large chill room. It really helps to create a community.

— «Avec les plus
jeunes, je rassure,
j'explique, je suis
tres présente. »

— “I am always available to
reassure the younger students |
and explain things to them.”

— «Je me sens
bien ici, je peux

sur mes études. »

— “I feel good here, I can really
concentrate on my studies.”

youfirst

campus

Sarah Livingston, American MBA student, Essec,
customer of YouFirst Campus — Before | got here, |
looked at a lot of different kinds of accommodation. The
residences managed by Gecina were by far the best
organized, the most simple, with a well designed, easy to
use website. | know a lot of students who had loads of
hassle with documents that weren't translated into
English or complicated administrative processes. Moving
in here was really easy for me. The director of the residence
was really welcoming and got everything sorted for me
really quickly. You can tell she enjoys working here.

25

Campus Grande Arche, La Défense
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The students of today
are our customers
of tomorrow

Une nouvelle génération
de services

— A new generation
of services

Quel meilleur observatoire des tendances de demain
qu’un campus? Acteur reconnu du secteur trés concur-
rentiel des résidences étudiantes, Gecina utilise son porte-

feuille de 18 résidences comme un
véritable laboratoire. Il y expérimente
de nouveaux espaces partagés et de
nouvelles offres, duplicables demain
dans d'autres lieux de vie — logements
ou bureaux. Pour aider les étudiants a
emménager en voyageant léger, nous
avons lancé en 2018 des box réunissant
I'essentiel des équipements néces-
saires a leur installation et a I'entretien
de leur appartement. Nous avons aussi
noué plusieurs partenariats pour faci-
liter leurs démarches et leur permettre
de bénéficier de prix négociés sur leur
offre Wi-Fi ou leur assurance habitation,
et d’accéder a une garantie de loyer.

What better place to gain insight
into emerging trends than a campus?
Well renowned in the highly competitive
market for student residences, Gecina
draws on its portfolio of 18 residences as
a real-life testing ground. We use these
assets to trial new commmunal spaces
and new offers that can be replicated in
other residential or office spaces. In 2018,
to enable students to move in with the
minimum load, we started to provide
boxes containing everything they need
to set up home and live in their new
apartment. In addition, we have estab-
lished several partnerships to facilitate
the process and allow students to take
advantage of cut-price deals for Wi-Fi
and home insurance, or provide them
with a rental guarantor.

350000

étudiants étrangers
en Franceen 2018
(source : Campus
France 2018)
350,000 international
students in France
in2018

(source: Campus
France 2018)

Events for students

In La Défense,
a state-of-the-art
residence

La derniére résidence pour étudiants est
signée Jean Nouvel. Baptisée « Rose de
Cherbourg », elle occupe, en plein coeur de

La Défense, les19 étages d'une
tour au design audacieux. Elle
propose une expérience de vie
étudiante inédite autour de
plusieurs espaces partagés,
comme la salle Lounge, la
cuisine partagée ou la salle
d'étude.

The latest student resi-
dence, Rose de Cherbourg,
was designed by Jean Nouvel.
The contemporary 19-story
building situated in the heart of
La Défense provides students
with a unique living experience,
including communal areas like
the Lounge, shared kitchen and
the study hall.

Les résidences sont aussi
des communautés, animées
régulierement par des
événements conviviaux qui
rassemblent nos clients.

The residences are also
communities, where life is
punctuated by regular social
events for all occupants.
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Sabine Desnault, Directrice Exécutive R&D, Innovation et RSE —
La RSE est un levier de création de valeur globale. Notre approche
responsable a un impact positif sur nos actifs et améliore la qualité de

vie de nos locataires. Elle est aussi un levier
de performance qui répond a une attente
de plus en plus forte des fonds, ISR ou non.
Cela crée beaucoup d'interactions avec les
équipes de la finance : la mise en place en
2018 d'un fonds carbone interne pour accé-
|érer la décarbonation de notre activité s'est
faite en lien direct avec elles.

Sabine Desnault, Executive Director R&D, Innovation
and CSR — CSR creates value across the board. Our
responsible approach has a positive impact on our assets
and improves the quality of life of our tenants. It also drives
performance, which meets the growing expectations of
where money is being invested, for socially-responsible
projects or otherwise. That leads us to work closely with
Finance. We worked in direct collaboration in 2018 when
the Internal Carbon Fund was set up to accelerate the

il |
,NH

move toward a carbon neutral business.

'HM” |

» — « Nous vivons
une convergence
entre performance
financiere et
extra-financiere. »
— “We are witnessing

a convergence between financial
and non-financial performance.”

=k

[ Y,

— «La RSE crée
de la valeur
dans toutes les
- dimensions de
notre activité. »

— “CSR creates value for all
dimensions of our business.

»”

financiere et extra-financiére. Cette conver-
gence, nous la vivons dans nos équipes. Nous
avons travaillé ensemble pour structurer avec
deux de nos banques des lignes de crédit
responsables, projet trés novateur puisque le
coUt de ces lignes, et donc la rémunération
de ces banques, évolue en fonction de cri-
téres financiers et extra-financiers.

Nicolas Dutreuil, Directeur Général Adjoint en charge des
Finances — La RSE a longtemps été cantonnée a des spécialistes.
Or on assiste de plus en plus a une convergence entre performance

Nicolas Dutreuil, Deputy CEO and Group Chief
Financial Officer — CSR has long been seen as a sepa-
rate issue dealt with by specialists. Yet, more and more
nowadays, we can see a convergence between financial
and non-financial performance. It is the case here too.
We worked together to structure two responsible credit
facilities with two of our banks. It was a really innovative
project because the cost of the debt, and therefore
the amount the banks receive, changes according to
financial and non-financial criteria.
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La transformation
du siege

— Transforming the headquarters

Le YouFirst Café

Au 6¢ étage, le YouFirst Café,
un espace hybride et modulaire.
On peut s'y réunir, s'y restaurer,
y travailler ou s'y détendre.
The YouFirst Café. Located

on the sixth floor is a hybrid,
modular space. Here,

people can hold meetings,

eat, work and relax.

Sans cloisons
Circuler, échanger

est devenu plus facile.
No partitions. It is now
easy to move freely and
speak to colleagues.

Comme chez soi

Des plateaux décloisonnés

et des espaces conviviaux,
confortables, « comme chez soi ».
Feels like home. Open plan

floors and pleasant,

comfortable working spaces

that feel like home.
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Le digital est partout

Dans toutes les salles de réunion et les
espaces communs, des écrans tactiles
pour animer les réunions, servir de
support pour les ateliers de créativité

ou pour s'orienter dans le batiment.
Digital is all around. In all meeting rooms
and communal areas, touch screens have
been installed to run meetings and
creativity workshops or to help people
get around the building.

Une nouvelle convivialité
La salle de réunion n’est plus

le seul lieu d’échange.

A new kind of openness.

The meeting room isn't the only
place where people can talk.
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— Active in the community

Investis
dans la cité

A travers ses deux fondations d'entreprise, Gecina
s’engage pleinement dans 'action solidaire, sur des théma-

GECINA RAI /2018 / IAR 49

scolaire en milieu ordinaire « Les Galopins », de I'association
AVERTI, ou un programme d'accueil des enfants aveugles
et malvoyants a I'Opéra-Comique. Tres investie dans les

questions de biodiversité, la Fondation
a par ailleurs participé cette année a
la 3¢ campagne de sensibilisation
citoyenne « Flowers for Bees » de WBF
et financé la publication d'une bande
dessinée pédagogique sur les fourmis
et lesinvasions biologiques qui a touché
quelque 350 000 lecteurs.

Heavily involved in matters concerning
biodiversity, the foundation also took
partin last year's third annual “Flowers
for Bees” campaign run by the WBF to
raise awareness among the public,and
funded the publication of an educa-
tional comic about ants and biological
invasions, which reached around
350,000 readers.

tiques complémentaires. La Fondation Ville et patrimoine

(ex-Fondation d'entreprise de Fonciere
de Paris) est née en 2005 pour accom-
pagner des initiatives dans le domaine
du patrimoine et de l'urbanisme. En
2018, grace a son soutien financier, les
éditions Arthena ont publié un ouvrage
de référence, Versailles en ses marbres:
politique royale et marbriers du roi. La
Fondation a également contribué a
la rénovation du musée Carnavalet —
Histoire de Paris, et en particulier a la
restauration des boiseries du Café mili-
taire, congues par Claude-Nicolas
Ledoux en 1761. Enfin, elle a soutenu
I'opération Paris Plages sur le bassin de
La Villette.

Depuis sa création en 2008, la
Fondation d’entreprise Gecina struc-
ture les actions philanthropiques du
Groupe autour du handicap et de la
protection de I'environnement. Elle a
soutenu cette année plusieurs associa-
tions ceuvrant pour les personnes han-
dicapées, comme le projet d'intégration

422

salariés se sont engagés

en 2018 dans un parrainage,
un partenariat ou une action
collective proposée par

la Fondation Gecina.

422 employees took part in
a sponsorship, partnership
or community initiative
organized by the Fondation
Gecina in 2018.

Through its two corporate foun-
dations, Gecina is actively involved in
socially responsible actions across a
range of complementary initiatives.
The Fondation Ville et patrimoine (for-
merly the Fondation d'entreprise de
Fonciere de Paris) was set up in 2005
to support heritage real estate and
urban development initiatives. In 2018,
it provided financial support enabling
the not-for-profit publisher Arthena to
produce an outstanding academic
volume entitled Versailles en ses mar-
bres: politique royale et marbriers du
roi (Marble at Versailles: royal policy
and the royal marble suppliers). The
foundation also contributed to the
renovation of the Musée Carnavalet in
Paris, and in particular the restoration
of the woodwork in the Café militaire,
designed by Claude-Nicolas Ledoux in
1761. In addition, it supported the Paris
Plages operation conducted along the
La Villette basin.

Since it was created in 2008, the
Foundation Gecina has focused the
Group's charitable work on people
with disabilities and environmental
protection. Last year, it supported
several not-for-profit organizations
working to help disabled people, such
as the “Les Galopins” project to inte-
grate disabled people into mainstream
schools run by AVERTI, or a program
to integrate blind or visually impaired
children in Paris’ Opéra-Comique.

Deuxieéme Journée solidaire
Le 21 septembre 2018, la Journée solidaire Gecina a
réuni a la Cité internationale universitaire de Paris
environ 500 collaborateurs, a l'occasion des 10 ans

de la Fondation Gecina. Ils ont pu apporter leurs
contributions aux projets de ses partenaires associatifs
et culturels (Office national des foréts, Ligue pour la
protection des oiseaux, Handichien, Opéra Comique,
Philharmonie, Observatoire francais d’apidologie, etc.).

Second annual Solidarity Day

On September 21, 2018, the Gecina Solidarity Day
brought together around 500 employees at the Cité
internationale universitaire de Paris to mark the

10tk anniversary of the Fondation Gecina. Participants
were able to offer support on projects run by its partners
made up of not-for-profit and cultural organizations
(including the French National Forests Office, the French
Bird Protection League, Handichien, Opéra Comique,
Philharmonie and the French Melittology Observatory).

Pour Plastic Odyssey, Gecina
finance un prototype de capteur
de triréalisé en 2018.

Gecina funded the development
of a prototype sorting sensor for
Plastic Odyssey in 2018.
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