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Saison 1
La chaine classique des acteurs de
I'amenagement et immobilier




Chaine d’ensemble

Batiment occupé ou
Terrain nu ou friche morceau de ville

—>

Temps
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Chaine d’ensemble

Terrain aménagé avec

droits a construire mmeuble Immeuble

Terrain (charge fonciére)  construit valorisé

Propriétaire
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La chaine des bilans

INVESTISSEUR
Dépenses Recettes

PROMOTEUR

Dépenses Recettes \

AMENAGEUR

Dépenses
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Saison 2
Premieres recompositions (suite a
contrainte financiere et fonciere et
pression environnementale)




Une fabrique des projets urbains sous contrainte

SIGNONS

““MARCHONS POUR LE CLIMAT,
AVANT D’AVOIR A NAGER!

sse

s des bud ets
artemen

s locales...

‘
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Remontée vers I'amont des acteurs de I’aval

Nouvelles pratiques
fonciéres

~sa | Docks Saint-
== Ouen

@
.

M

a

| Bagneux — DGA

-nu= 4 ———— o

! L

. #8 Massy
B Atlantis

@ibicity

\o)



Remontée vers I'amont des acteurs de I’aval

_ Modéle aménageur classique Modéle aménageur-investisseur

Captation de Production Détention d’un actif

valeur liée a... Transformation d’un bien (un L’actif est loué pendant x années
terrain occupé) en un autre bien puis revendu avec une plus-value
(terrain aménagé avec droits a
construire)

Qui capte cette Le producteur (I'aménageur) Le propriétaire

valeur ?

Facteur clé de Prix de vente qui doit étre Loyer ou plus-values escomptées
succes supérieur au prix de revient Effet de levier

@ibicity
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Remontée vers I'amont des acteurs de I’aval

Mutualisation

Emprise au sol (parcelle A) 1000 m?
Cos 3
Emprise au sol {parcelle A} 1000m* Droits 3 construire 3000m2SP| dontactivités  dontlgts
Cos 3 : 0% 100%
Droits a construire 3000 m2SP| dont activités dont Igts
0% 100% Total| Logts libres Logts sociaux
Torl] Logts Tores Togts 5009w Rép.artition Iogt? libres / maitrisés / sociaux 1(2)0% 3076 S/ 420%
Répartition 1ogts libres / marisés / sociaux 100% 0% 14 0% Droits 3 construire logements 3000m*SP| 1800m*SP 1200 m* SP
Droits 3 construire logements 3000m?SP| 1800m?sP 1200 m? 5p | % SU/ SP logements 95% 95%
% SU / SP logements 95% gsg | Surface utile logements (SHAB) 1710 m*SP 1140 m¥sp
Surface utile logements (SHAB) 1710 m? SP 1140 m? sp | Ratio parking : nb places par logt ~ 06place 0,5 place
Ratio parking : nb places par logt 1,2 place 1,0 place | Nb places parking (base logt = 70 m?) I 23places 15 places 8 places
Nb places parking (base logt = 70 m?) 46 places 29 places 16 places Quantité Prix._ Montant €HT Montant € TTC
Quantité Prix Montant €HT Montant € TTC Charges fonciéres
Charges fonciéres Charge fonciére logements libres 1800 m? SP 700€ 1260000€
Charge fonciére logements libres 1800 m? SP 700€ 1260000€ Charge fonciére logements maitrisés r Om?SP r 0€
Charge fonciére logements maitrisés Om?SP ( 0€ Charge fonciére logements sociaux 1200 m? SP 400€ 480000 €
Charge fonciére logements sociaux 1200 m*SP 400 € 480000 € Travaux Codt tvx ye pkg
Travaux Codt tvx yc pk9 | Travaux logements libres 1800 m?SP 1600€| 2830000€ 1730€
Travaux logements libres 1800 m’ 5P 2880000€ 1851 €] Travaux logements maitrisés r 0m?SP r 0€

Travaux logements maitrisés

Travaux logements sociaux

Travaux parkings

Travaux parkings logements libres
Travaux parkings logements maitrisés
Travaux parkings logements sociaux
Autres

Frais acqu, hono BET, Moa, frais fi....

Om?sp

0€

Travaux logements sociaux

: | 1817¢
1200msp [ T600 1920000 TG0 povan e

29 places
0 places
16 places

16000 €

16000 €

469029 €
y 0€
260571 €

2% postes précédents T 1599312 €

Travaux parkings logements libres
Travaux parkings logements maitrisés
Travaux parkings logements sociaux
Autres

Frais acqu, hono BET, Moa, frais fi....

-

v200mse [ 108 19mome[ 779

15 places
0 places
8 places

16000 €

16000 €

234514 €
’ 0€
130 286 €

22% postes précédents ¥ 1519056€

[DEPENSES 7 3868912¢] | DEPENSES " 8423856 €| |
Prix de vente logements libres (yc pkgs) 1710m*SU  4300€TTC  6147993€ 7353000€ Prix de vente logements libres (yc pkgs) 1710m?SU  4300€TTC  6147993¢€ 7353000€
Prix de vente logements maitrisés (yc pkgs) 0misu 0€” 0€ Prix de vente logements maitrisés (yc pkgs) " oOmisu 0e” 0€
Px vente logts sociaux (yc pkgs) TVA 7% 1140m?SU  3300€TTC 3515888€ 3762000€ Pxvente logts sociaux (yc pkgs) TVA 7% 1140m?SU  3300€TTC 3515888¢€ 3762000 €

[RECETTES 9663881 ¢/ 11115000 €|RECETTES 9663881€[ 11115000 €|
Marge 794969 € Marge 1240025€
Taux de marge (en % du prix de revient) 9,0% Taux de marge (en % du prix de revient) ' 14,7%

@ibicity
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Remontée vers I'amont des acteurs de I’aval

Mutualisation

Emprise au sol (parcelle A) 1000 m? Emprise au sol (parcelle A) 1000 m?
cos 3 Cos 3
Droits 3 construire 3000m2SP| dontactivités  dont Igts Droits a construire 3000m2 5P| dont activités dont Igts
0% 100% 0% 100%
Total|  Logts libres Logts sociaux Total|  Logts libres
Répartition logts libres / maitrisés / sociaux 100% 60% r 40%| |Répartition logts libres / maitrisés / sociaux 100% 60%
Droits & construire logements 3000m?SP| 1800 m?SP 1200m?sp|  [Droits a construire logements 3000m?SP| 1800m?’sP
% SU / SP logements 95% 95%| |% SU /SP logements 95%
Surface utile logements (SHAB) 1710 m? P 1140misp| |Surface utile logements (SHAB) 1710 m? SP
Ratio parking : nb places par logt 0,6 place 0,5 place Ratio parking : nb places par logt 0,6 place
Nb places parking (base logt = 70 m?) 23 places 15 places 8places|  [Nb places parking (base logt = 70 m?) [ 23places 15 places
Quantité Prix Montant €HT Montant € TTC Quantité Prix Montant €HT
Charges fonciéres Charges fonciéres
Charge fonciére logements libres 1800 m?SP 700€ 1260000€ Charge fonc J00€ 1260000€
Charge fonciére logements maitrisés 0m?SP y 0€ Charge fonc r 0€
Charge fonciére logements sociaux 1200 m?* SP 400€ 480000 € Charge fonc 400 € 480000 €
Travaux Codt tvx yc pkg Travaux
Travaux logements libres 1800 m? SP | 1600€| 2880000€ 1730€[  Travaux logements libres 1800 m? SP 1600€| 2880000€
Travaux logements maitrisés 0m?SP ’ 0€ Travaux logements maitrisés r 0m?SP r 0€
Travaux logements sociaux 1200m*sP[__ 1600€] 1920000€ Travaux logements sociaux 1200 m? P 1600€| 1920000€
Travaux parkings Travaux parkings
Travaux parkings logements libres 15 places 16000€  2345M4¢€ Travaux parkings logements libres 15 places 16000 € 234514 €
Travaux parkings logements maitrisés 0 places y 0€ Travaux parkings logements maitrisés g 0 places r 0€
Travaux parkings logements sociaux 8 places 16000€ 130286 € Travaux parkings logements sociaux 8 places 16 000 € 130286 €
Autres Autres
Frais acqu, hono BET, Moa, frais fi.... 22% postes précédents” 1519 056 € Frais acqu, hono BET, Moa, frais fi.... 22% postes précédents” 1519056 €
| DEPENSES " 8423856€] | [DEPENSES 7 8423856 €
Prix de vente logements libres (yc pkgs) 1710m*SU  4300€TTC 6147993 € 7353000€ Prix de vente logements .~ 3965€TIC 5669022€
Prix de vente logements maitrisés (yc pkgs) 0m?Su o€’ 0€ Prix de vente Iogements_ 0€
Px vente logts sociaux (yc pkgs) TVA 7% 1140m’sU_ 3300€TTC  3515888€  3762000€  px vente logts sociaux (yc pkgs) TVA 7% 1140m*SU  3300€TTC  3515888¢€
[RECETTES 9663881€[ 11115000€| [RECETTES 9184910 ¢
Marge 1240025¢€ Marge 761054 €
Taux de marge (en % du prix de revient) 147% Taux de marge (en % du prix de revient) o 90%
12
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Remontée vers I'amont des acteurs de I’aval

Mutualisation

Schéma classique Terrain aménagé avec
droits a construire mmeuble Immeuble
Terrain (charge fonciére) construit valorisé
| Propriétaire Investisseur 1 | Investisseur 2 | ‘
l | Temps

Projet urbain Projet immobilier
Conception Conception
Début mise en oeuvre Début mise en oeuvre

Partenariats amont aménageur-promoteurs

Projet urbain » Projet immobilier
@ibicity
13



Remontée vers I'amont des acteurs de I’aval

Partenariats amont
Permettre réalisation plus .
rapide de I'opération O Ardoines
Pré-ﬁnaqcerpent Meilleures anticipation et conception . Docks Saint-Ouen (hors Dhalenne)
de l'opération des sujets a l'interface quartier /
batiment (stationnement, énergie...) ' Docks Saint-Ouen Dhalenne
Optimisation des charges O Ivry-Confluences
fonciéres par réduction
risques promoteurs Stratégie fonciére (non . La Pola (Bordeaux) (moins partenariale)
maitrise fonciére)
Convaincre de I'attractivité O Lile-Saint-Denis
commerciale du site .
Bousculer intervenants et . Louvres-Puiseux
Permettre participation méthodologies en matiére
de fabrique urbaine i :
des habitants a la Test da forsnes q . Réinventer Paris

conception des espaces urbaines inédites
(ex : formes urbaines
mixtes denses)

Les principales motivations d'un partenariat amont aménageur-promoteurs

@ibicity
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Remontée vers I’'amont des acteurs de I’aval

Ensembliers urbains

Les quartiers

VILLES & PROJETS

Ginko
Bordeaux

Issy-les-Moulineaux
B
-~ ILE-DE-FRANCE. _ __

.~ W\ BORDEAUX  LyoN Issy-les-Moulineaux
G ‘\

MARSEILLE

X o ¥
; o e
% oY B - N

MONTREUIL ACACIAS (93)

46200 m? (en QP Nexity)

Toulon

e |
el LT

ST-PRIEST (69)
110.300 m?

70.500 m? (en QP Nexity)

[> ~508.000 m? en portefeuille au 30 juin 2017 ]

NTREE 2017

W VILLENAVE-D’'ORNON (33)

H { C
N 4
I o,
p
8.900 m?

NEXITY / Présentation Investisseurs - Juillet 2017 PAGE 50

Roquebrune-Cap-Martin

@ibicity
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Remontée vers I'amont des acteurs de I’aval

FixMyStreet.com

At FixMyStreet.com you can report problems like fly tipping,
broken paving slabs and graffiti with a single click.

PLUS find out what problems other local people have reported,
and take part in a discussion about what's happening to fix them

HABITAT
PARTICIPATIF }

Cd ? ‘ { :
440.000€ 360 000€ 240.000€ 160 000€ 80.000€
l-‘ T AL A N DN S——. o v

@ibicity 16
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Descente vers I'aval des opérateurs de 'amont

Chartes promoteurs

Logement. « Pour le mé&me prix, j'ai une piece et un garage en plus »
Pierre Duquesne
Lundi, 22 Ao(t, 2016 - L'Humanité

Des chartes signées entre les villes et les promoteurs immobiliers permettent de baisser le prix
des logements neufs. De nombreuses villes s’emparent de cette initiative lancée il y a une
dizaine d’années par des municipalités communistes. Mais cela ne plait pas a tout le monde...

« C’était le juste prix ! » Fanny se réjouit quand on lui demande le prix de son appartement it e L v ' 17
flambant neuf, ou elle vient d’emménager a Bagneux. Une anomalie quand on connait la folle - .. =y N TO 1 tu res ]) h otovo I [ al q ues
augmentation des prix de I'immobilier en région parisienne depuis quinze ans. Environ 4 500 == g4 ! ~-

euros du m2, dans une ville o les prix frisent parfois, dans ’ancien, avec les 5 500 euros du
m2. Avec son conjoint, elle dépense moins de 30 % de leurs revenus dans le logement pour
jouir d’un 57 m2 aux portes de Paris, avec une terrasse de 17 m2, orienté plein sud.

kg \ e |

SN La Detense|

oD ."\/~

X N

Son voisin, David, a payé encore moins cher. 3 400 euros du m2 hors taxes. La différence
avec les prix des villes voisines est spectaculaire. « Pour le méme prix, j’ai eu I’équivalent
d’une piéce et d’un garage en plus. Ailleurs, il fallait mettre 70 000 euros de plus », raconte ce
paysagiste de 33 ans. Il ne s’agit pas de I’affaire du siécle. Ou d’une arnaque. Bien au
contraire. C’est le résultat d’une politique municipale qui encadre les prix des promoteurs. Et
¢a marche.

A Bagneux, pour connaitre les prix des immeubles neufs, il faut aller sur le site de la mairie,
et consulter la charte de la construction et de la promotion. Signé par la ville et trente-neuf
promoteurs (dont les mastodontes Nexity, Bouygues, Cogedim, Vinci), cet accord fixe des
prix plafonds pour toute opération immobiliére a venir. 4 300 euros du métre carré hors taxe
dans les quartiers autour des futures gares du Grand Paris Express, 4 150 euros du m2 dans le
reste de la ville. Toute opération d’une certaine superficie doit prévoir 10 % des logements
avec des prix encore plus bas (3 400 euros/m2). Et les habitants de Bagneux bénéficient d’une
priorité pour acheter, a I’instar de David. Il ne se fera pas expulser par le marché immobilier
francilien, qui fonctionne comme une centrifugeuse pour les jeunes ménages ou les familles
d’employés.

Collectivités

Aménageurs

@ibicity 18



Descente vers I'aval des opérateurs de 'amont

REPENSER LE METIER DAMENAGEUR
AT'Union la remise en cause du modéle traditionnel de 'aménagement d’une ZAC (...) touche a la posture méme de 'aménageur.

Traditionnellement celui-ci est un fabricant de foncier, dont se saisissement des « opérateurs du marchés » (promoteurs,
constructeurs, entrepreneurs,...). Laménageur est I'acteur de la transformation, du temps court, qui n’aspire qu’a disparaitre au
plus vite, son travail effectué, son foncier vendu, ses ouvrages remis. Mais lorsqu'’il n’y a pas de marché, parce que ce que I'on
produit ne répond pas encore a un enjeu identifié ? Que faire, sinon poursuivre son action le temps nécessaire, pour qu’'une
économie se mette en place, qu’un opérateur émerge ?

En investissant dans la transformation de batiments historiques en hétel d’entreprises, en construisant les parkings silos dont
l'usage sera peu a peu assuré par l'arrivée des résidents et des entreprises, en prenant en charge la réhabilitation, selon un
processus participatif inédit, de 30 maisons délabrées de la rue Stephenson, en constituant une structure spécifique de maitrise
d’ouvrage du CETI (Centre Européen des Textiles Innovants)... la SEM Ville Renouvelée aménageur ne limite pas son réle a la
fabrication du « cadre de la ville », elle s'implique dans le contenu méme du projet en jouant un role d'INITIATEUR.

Ces projets initiés, il faut les TENIR autant qu'il est besoin : gérer les espaces en attente d’'aménagement, installer le dialogue
avec les anciens, futurs et nouveaux usagers, accueillir les premiéres entreprises dans les hétels d’entreprises et assurer la
gestion de ceux-ci, s'impliquer dans I'animation d’'une filiere économique en construction, inventer le systeme de mutualisation
des stationnements, mettre en place les services associés et le plus souvent les porter avant qu'ils puissent prospérer.

(...)

INITIER, TENIR,... et enfin LACHER, transmettre. Telles sont les missions nouvelles de 'aménageur, qui s’ajoutent aux missions
traditionnelles de fabriquant d’ouvrages d'infrastructure et qui transforment profondément le sens de 'aménagement. Du moins
lorsqu'il s’agit de produire un éco-quartier aussi essentiel et complexe que I'est 'Union.

Collectivités

Aménageurs

@ibicity 5
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Saison 2 bis
Premieres recompositions (suite a
nouvelles portes d’entree dans la ville)




Porte d’entree énergie

Protocole de Kyoto (signé en 1997, entré en vigueur en
2005)

« 134 villes américaines disent oui a Kyoto » (2005)

Grenelle de 'environnement (2007)

@ibicity

Ty e e—y——— T v ) A - a

Q)20 \G &) (Ll

Lot g wamde © Odbosor awec Firefon AL uwe 3 La vie des ddies N

1 vevemac-cunuwnse ¥ -
done | X =

SIEMENS
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2010
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Porte d’entree énergie

Mobilité électrique
Systéme de freinage des trains

Bétiments positifs
Panneaux photovoltaiques sur immeubles
Thermostats intelligents

Route solaire

Eaux usées qui restituent énergie

Méthanisation

@ibicity
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@ibicity

Porte d’entree énergie

RWE with clear focus on core value-added:
Electricity supply and infrastructure
RWE POSITION ALONG E-MOBILITY VALUE CHAIN

€
- A h 4 ) .
= ) P ! & | & oa
Value- Production Leasing/ Electricity Charging Value-added Battery
added/player and Marketing Financing supply infrastructure services’ secondary use
2 RWE O O O
-,9_, Energy
e In the future: storage
g. OEMs . . Bundled offerings (full-leasing)
Q Infrastructure
Q
g panen O
E Battery
“  producers .
Recycling
A 4
RWE Electric mobility offer for customers:
Autostrom Access to public charging infrastructure, electricity supply and, in the future, value-added

services

@ Core business actvities O Potential for value-added growth
"_e_.g. automnatic billing, information services, partner network

24



Porte d’entrée numérique

S e S R T T bt S e eOrOrY ety b & e Ny TR b

@ibicity
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Saison 2 (2010-2013)

Purs urbains
(glissement amont-aval)

| B
SO B

(F transdevj@ veoua

Grands groupes via énergie
» L]
SIEMENS ' )¢ ~ S EDF
\_ J

s : T
Grands groupes via numérique

1M =S
L CIsco )

@ibicity

Echelle opération

Echelle lot

Définition
régles

urbaines |

Collectivité

Investisseur

'
'
'
'
'
'
'
IS

EUtilisateur

. fonciére

projet
urbain

EConception Réalisation
' . espaces

publics

Conception Réalisation
projet i projet
immobilier ; immobilier ;

{ Détention

;Commercia§ et gestion
. lisation !
 immobilier

projet

Utilisation

.
.
................................................. g g




Saison 3

Révolution numeérique (hybridation sectorielle +
multitude + sur-mesure + temps reel)




Révolution numérique

+ Q + + ‘

INNOVATION EVOLUTION REALITES PRESSION
TECHNIQUE MENTALITES ECONOMIQUES ENVIRON-
NEMENTALE

Traduit de Rachel Botsman - http://rachelbotsman.com/work/the-sharing-economy-lacks-a-shared-definition-fastco-exist/

@ibicity
28



5 axes de transformation

#HYBRIDATION #INDIVIDUALISATION H#TEMPS #PROPRIETE
SECTORIELLE #MULTITUDE INDIVIDU REEL | USAGE

D\

™

@

4

@ibicity
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5 axes de transformation

Mobilité électrique
Systeme de freinage des trains

D

#HYBRIDATION

SECTORIELLE Batiments positifs

Panneaux photovoltaiques sur immeubles
Thermostats intelligents

Route solaire

Eaux usées qui restituent énergie

Hybridation technique
Méthanisation

Hybridation d’'usage
(usager au centre)

3

@lilelolofeld

Offres couplées logement / mobilité

Ré-emploi matériaux

ele]=5]5] =]

@ibicity




5 axes de transformation

#MULTITUDE

W

zenpark

Somme voitures individuelles partagées =
nouvelle infrastructure
Partage places de stationnement

Production locale d’énergie “@- wgmwm Ay

Smart-grid ’ﬁ AT e |
Consommateur-habitant- .-- i
usager qui devient
producteur

Capacité de production /
financement distribués

@ airbnb eI~

CHERS VOISIﬂS

Habitat ir el solida

Brouillage marchand / non
marchand

Nicolas Colin
Henri Verdier

FixMyStreet.com

L'AGE DE LA
MULTITUDE

EEEE@ 50 u[

et gouve
aprés la révolution numérique

ibicit h
@ibicity -



5 axes de transformation

#INDIVIDUALISATION
INDIVIDU Point A > point B (statien>station)
Majorations tarifaires Uber
‘K Pilotage par usager
@ Commissionnement

Tarification incitative
Possibilité de « calculer au
plus prées »

Facturation selon l'usage et
l'usager

Volumes capables
Facturation au temps passé
Impression 3D batiment

Industrialisation de
I'individualisation

32



5 axes de transformation

Information en temps réel
Pilotage des flux en temps réel

#TEMPS REEL Péage positif

Effacement

Alain Leclerc - Egis

\ E-collecte ,i

Segmentation des temps

S
(T

Location espaces
temporairement sous-utilisés

Importance de la
mutualisation et de la

gestion temps réel Panneaux informations

Affectation dynamique des voies
par marquage au sol lumineux

@ibicity

http://leadinglight.se/en/d




5 axes de transformation

#PROPRIETE/USAGE

Se‘rvice tout inclus.
Auto-partage i S
Vélo-partage i

Contractualisation
performance énergétique

Organismes fonciers
solidaires

Location équipements,
meubles, vétements

Développement de
I'économie de la
fonctionnalité

Economie de la souscription

THE SUBSCRIPTION ECONOMY'IS HERE

@ibicity
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Exemple : énergie

Centrales de production

Les réseaux actuels ont été conqus.

Initialement pour conduire I'électricité

dans un seul sens,

des centrales de production vers les consommateurs.
s

Le réseau intelligent e
doit permettre la circulation

de I'tlectricité

dans les deux sens

afin de mieux intégrer la production
d'électricité a partir d'énergies renouvelables.

Sujet trés local

@ibicity

Production d'énergie
décentralisée et intermittente

PRODUCTION|
D'ENERGEE
CENTRALISEE

AGREGATEUR
OPTIMISATION EN TEMPS REEL
= Prévision et gestion de I'cffre et de la demande
- Prise en compte des profils des consommateurs

A Nice, Veolia Environnement coordonne le démonstrateur
Réflexe, un agrégateur pour optimiser la consommation
énergétique en temps réel.

Clichy-Batignolles : facilitateur énergétique

g‘“sﬁ |Em
—

Lyon : opérateur global de services de quartier

Le site du Lyon living Lab

 Partenaires : Bouygues, SPL Lyon Confluence, GE/
Alstom en consortium avec 70 partenaires (Embix, La
Poste, Colas, JC Decaux, Véolia, Sanofi Pasteur, Sopra
Steria, Schneider, Keolis, Leroy Merlin, Microsoft)

 Collectivité partenaire : SPL Lyon Confluence,
Métropole de Lyon

e Territoire : quartier de La Confluence

 Deux axes forts:

- La création d’un opérateur territorial neutre de
données multi-énergies et d’optimisation
énergétique, a I'échelle de la Métropole,

- La mise en place d’un opérateur global de services
urbains a I'échelle du quartier de la Confluence, a
travers la création d’une plateforme numérique
de gestion des services du quartier durable

(5 LYON CONFLUENCE

o

ISR bes

s bsam
1SS et



Exemples opeérations

o

SMGRANDLYON
TOSMIBA ‘—J

iL—*MQ Tosmes

Lvon -
LroN ] s sowrsenes | TosmiaA
Er———— — e—
— .
TOSMIBA o Y ©
B \ ’ S -
Trdare S—
Bouyguey
Voo vy ’
LroN
n PROXIWAY
(T
o o = Thamors
CODnGH ot s
0 A -
R e—— - T enoe
— y (——
- asam & “q ~ '0‘
. =
-

Edova PolyPOP
Do

CEEBIOS

Grands groupes

. I: 4
1
I ! Start-ups b’ﬂ

Lo peco i
e E/l cité vivapolis
L)

Ecosystéme partenarial < sodetre

- U= 3 Région  JF73Y. CONSEIL
EUROMEDITERRANEE !! éﬁ Ty 2R 1B

@ zenpark

e
St

humanité et biodiversité
i AsSocistions ” e —— Collectivités
=/EIFFAGE
i
e
cap@nergies

Acteurs institutionnels
- P .
%~ Optimal Sohmfn"s.

BIODIVERSITE

ergé\'\q“e

" L sté en
Efficience et sobriéte ©
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Enjeu de Ia maille

ECHELLE OPERATION ECHELLE LOT
T =3 @ H 13
@ g 8 s Fl
o9 © 8 = o o o S
S§2ig8 3 g £ ES 5 = K < I5
552 o 3 3 E g £ . 2 S i
€3¢ 5 k) a 5, o 2 < = k- S =
83igg 1 & 8 g 18 £ g ¥ & o2
58 2% & s c5 585t B s ®C. 3 353
c3iEE! 8 S is8isgElc @ 3 S S S igg s
sSg £ Yy 2 igsE3S 2 2 A § iSE| 8
23188 ¢ g 85852 e 2 25 E EEI §
ST 38 3 § 38388 g 5 e sE £ 85 £
G fis = S i¥cwed = & yS vE 3 85 S5
Collectivité
nénag
Promoteur
Investisseur
Utilisateur

Gestionnaire électrique

Agrégateur énergie temps réel

Fabricant de matériel

Opérateurs analyses données

Autres nouveaux entrants

Parcelle

} Macro-lot

Trapéze - Boulogne Lucan

llot XXL

Systémes techniques de + en

+ imbriqués (immobilier / eau /

déchets/ énergie)

Modéle intégré permet de
capter externalités

Gains de la mutualisation
versus complexité du systéme

ILOT ALLAR / 2012

Eiffage Immobilier (Phosphore) -

Emprise 2,4 hectares
périmétre du permis d'aménager
(avant création de la ZAC Littorale) Boucle a eau de mer

o "\ (EDF Os)

Programmation 60 000 m2 \

187

1
1
1
\

-

. 105

B P public réalisé
par promoteur/ rétrocédé a la collectivitg
espace libre privé
réalisé par promoteur, géré par ASL
espace public

réalisé par |'aménageur (dans un deuxiéme temps)
rétrocédé a la collectivité

ILOT XXL /2015

1 \
Bouygues Immoblier/iinkcity (Urban era) A’)—A -

_e® V=2
Emprise 13,6 hectares - \
périmeétre de |'appel - 1 \
a manifestation d'intérét -7 =7

Programmation -~ - \
253 000 m2 SDP V\’ _- \ \ o

+ 30 000 m2 SDP \ T HE%@I\ P \ =

dans le village Y C e "

des Crottes \ -

espace libre privé RN \
réalisé par promoteur . \
(gestion en discussion) ) ’
espace public s ~ -

réalisé par |'aménageur, k - -
rétrocédé a la collectivité : -
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Saison 3 (2014-2016)

Echelle opération Echelle lot
Définition . . . Réalisation : Mobilisation : Programmation o . Détention et I
e | iy | s | wie | aconion oot TR snatord| gt sgeain i
urbaines proj 9 publics inutilisées batiment batiment ge
NOUVeaUX BAP FLHTEHU h b SCIénEleeicqﬁ'c. ' G I mufox
entrants .0 @ abXx = 09 ML amazon

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

© ibicity

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




Saison 3 (2014-2016)

Purs urbains
(glissement amont-aval)

Echelle opération Echelle lot
. I3 . \ H H
Grands groupes via énergie Dﬁ;:nong Malirise | Réalisatio Concejp::o;
es | foncié nespaces  n projef
SIEMENS B()ll()l'é’ ‘;':EDF urbaines | onciére | publics _immobilier

\_ Y, Collectivité
. N Aménageur
alnaln S| e e e
S0 . ' ) Promoteur
Ve ™~ Investisseur
Grands groupes qui changent Groupes énergie

de métier
Xerox g, iGroupes autres
s

Utilisateur

Startups (Maitres d’un chainon,
agrégateurs, plateformes)

Qel

@ibicity
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Saison 4

Acceleration révolution numerique - Glissement
serviviel




Glissement serviciel

Usager-
centré

Usager-
producteur

Usager-sur-
mesure

Usager-
instant-t

Usager-
Versus-
propriétaire

@ibicity
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Glissement serviciel

DE LA GESTION DES TRANSPORTS URBAINS... A LA MOBILITE .... ALAMOBILITE « AS A SERVICE »
Conception Mobilisation Exploitation Paiement Utilisation
actifs P intégré

Déplacement de |a valeur vers |'aval

PETE)
# sur-mesure ST

= P

A Informations

-
1 =5

@

Elargissement du périmétre du service urbain

montantes et
Q i Q descendantes
[&]
B0
RN~ "N

© ibicity 42



Glissement serviciel

GESTION TRANSPORTS URBAINS MOBILITE « COMME UN SERVICE »

DISTRIBUTION D’ENERGIE PERFORMANCE ENERGETIQUE

¥

TRAITEMENT DES DECHETS ECONOMIE CIRCULAIRE

@ibicity

PRODUCTION IMMOBILIERE IMMOBILIER « COMME UN SERVICE »

VILLE DES INFRASTRUCTURES BALLE Sl (el LA 0

SERVICE / A LA DEMANDE

@ibicity — Partie Prenante - Espelia
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Glissement serviciel

Déplacement de la valeur vers 'aval

Service

urbain

CIET]

@ibicity

© ibicity
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Glissement serviciel

DE LA GESTION DES TRANSPORTS URBAINS... i ALAMOBILIT .... ALAMOBILITE « AS A SERVICE »
: Mobilisation N Paiement Utilisati

Déplacement de la valeur vers 'aval

| Colees C’m‘f““”
| TS
e

= O &2 ©

D = (Google

1 =5b

Elargissement du périmétre du service urbain

© ibicity 45



Glissement serviciel

GESTION TRANSPORTS URBAINS MOBILITE « COMME UN SERVICE »

DISTRIBUTION D’ENERGIE PERFORMANCE ENERGETIQUE

¥

TRAITEMENT DES DECHETS ECONOMIE CIRCULAIRE

@ibicity

PRODUCTION IMMOBILIERE IMMOBILIER « COMME UN SERVICE »

VILLE DES INFRASTRUCTURES BALLE Sl (el LA 0

SERVICE / A LA DEMANDE

@ibicity — Partie Prenante - Espelia
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Efficience urbaine

PRIX DE REVIENT / m2 RECETTE / m2

FONCIER Augmentation du prix de sortie
des logements neufs dans les

zones les plus solvables ?

) DEMOLITION, DEPOLLUTION
Formes urbaines

{localisation, densité, PRIX DE SORTIE
écriture urbaine, COUT CONSTRUCTION BATI
modes constructifs)
Choix de formes urbaines COUT CONSTRUCTION PARKINGS
moins colteuses
financiérement ? HONO, ETUDES, MARGES, FRAIS Fl...
Espaces et VOIRIES ET ESPACES PUBLICS

équipements publics
Péréquation

SUBVENTI UBLIQUES

EQUIPEMENTS PUBLICS
Fin du « financement

dintérét général » ? MIXITE PROGRAMMATIQUE ET SOCIALE

Baisse de la taille moyenne des
X TAILLE DU LOGEMENT  |ogements ou augmentation de la
taille moyenne des ménages ? 6

REVOLUTION NUMERIQUE
VILLE LOW COST

La ville restera-t-elle gratuite ?

@ibicity
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Efficience urbaine

Aujourd’hui Demain ?

1: hybridation entre les secteurs

5 : instrumentalisation des temps - -
Offre de 6 : monétarisation / démonétarisation Nouvelle offre

de services

services
urbains TE blpolarlsaﬂon local Iglobal urbains

@ibicity
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Individu / commun

CUSTOMER JOURNEY OF GENERALI VITALITY

%
The customer signs an insurance
contract and chooses to become a
member of Generali Vitality.

PSLAR e -
The customer improves his
health via partners in the field of
sports, nutrition and anti-
smoking

The customer determines his
personal fitness level and sets
his own objectives.

L I’ﬂda Fitnessfirst

SILBER

Jitnessfirst

@ Expedia m

The higher the status the

more rewards we give to
the customer.

The more Vitality points the

higher his status.

-
GARMIN

MONKEYPARKING: ON-DEMAND STREET PARKING

a parking spot 3
How much would you pay?

< 4 \ - B Mike accepted your request
Request & —

Saniorme 5

| e Lot 5 GES

Check availability

@ivicity
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Montée en puissance des plateformes

The batth - S  Aenacial ranart an the fiture of Europe

The The i
Economist | s 06/2014 Economist B REEAS

s

- I The big squeeze

Selected major US technology companies
Market value as % of combined total

100

80

60

40

Alphabet

20

2000 02 04 06 08 10 12 14 17
Source: Thomson Reuters

Economist.com

@ibicity 50



Gouvernance

Déplacement de la valeur vers I'aval

OPERATEUR
ENSEMBLIER
Service
urbain AGREGA-
TEUR
élargi

@ibicity
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Gouvernance

Echelle opération Echelle lot

éDétention et

Définiion . - : - Réalisation | Mobilisation ?Programmationé . _
. . Maitrise : Conception : Eclairage . i Réalisation : Impression
regles - 4 . espaces surfaces et conception : ~

| | | | | . Utilisation /
. fonciére éprOJeturbamé intelligent oublics inutilisées batiment batiment §3Dbatzmenr§

Smart.grid . - gestion Agregation |~ o tion
batiment :

urbaines

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

% s AGREGA 8
M “— S S D R OPERATEURENSEMBLIER g% Teur S

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

‘Nouveaux
‘entrants

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

© ibicity



Saison 4 (2017-?)

Purs urbains
(glissement amont-aval)

Q= =

unlball

Echelle opération Echelle lot
fonciére : H i - o 3 H
SIEMENS S0l > O'ﬁeDF urbalnesg urbain publics Immoblllerg : immobilier:
olloré"\ @w — —__________—— _____
Collectivité I
\_ e
. Aménageur
"cl.'s'élé' | {Promoteur
. Investisseur e
Ve ™\ : : " . " " " "
Grands groupes qui changent Groupes énergie
de métier Groupes autres
) XOIOX B, | o
\ orange J

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

EUtiIisateur

Startups (Maitres d’un chainon,
agrégateurs, plateformes)

I I e habx
. GREEN

Plateformes

© ibicity
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ANNEXES




Etude sur les nouveaux
modeéles économiques urbains
e —

QUI PAIERA
LA VILLE

(DE) DEMAIN ?

www.modeleseconomiquesurbains.com

@ibicity
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Les acteurs privés de la ville — saisons 1a 4 et 5

Saison 1 (2000-2009)

Purs urbains : promoteurs,
BTP, investisseurs dédiés,
entreprises services I ETNE

unibail

© ibicity

Saison 2 (2010-2013)

Purs urbains
(glissement amont-aval)

&

SIEMENS

Grands groupes via énergie

B()ll()ré’

\J
« TeDF

J

(&

s : T
Grands groupes via numérique

afa]n
CISCO

Saison 3 (2014-2016)

Purs urbains
(glissement amont-aval)

Saison 4 (2017-?)

Purs urbains
(glissement amont-aval)

Grands groupes via énergie

Grands groupes via énergie

Grands groupes qui changent

de métier
Xerox g,
\ orange Y

Startups (Maitres d’un chainon,
agrégateurs plateformes)

- GREEN

¢
\ . L . J
alualn === i ===
CIsCo . cISCO =5
4 . N . N\

Grands groupes qui changent

Startups (Maitres d’un chainon,
agrégateurs, plateformes)

habx
GREEN

Plateformes

. \Mamazonfr

Lmes

&

airbnb

de métier
xerox g,
\ orange Y,

Saison 5




Quelle échelle du lot : parcelle ? flot ? Quartier ?

REALISATION - ECHELLE OPERATION LOT

=
m
2
si 2
'y
2
o
2
L]
m
[a]
e
m
-
-

Quelle intégration des
autres secteurs ?

[

i O i
o & E

projet a |'échelle du

lot

Conception du
internes au lot (san

Etudes amont (dont
programmation

programme projet

Conception projet
immobilier

Définition reégles
urbaines
Maitrise fonciére
urbain
infrastructures
infrastructures
secondaires

Définition

construire

Réalisation
Permis de

GESTION

“[Réalisation
~ IRéalisation voiries
_|lobjet si parcelle)

_|globale)
~lprimaires

Quel positionnement amont-aval ? (étendue et controle)

Nouveaux entrants

Quels liens juridiques avec les autres acteurs ?

© ibicity
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Modele complémentaire

Modéle classique

Valeur liée a la production urbaine

m2 terrain m2SP m2SU

mm

Iow_r USdgL

VALEUR

© ibicity
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Modele complémentaire

Modéle européen de regénération urbaine

Activation de la valeur sous-évaluée des actifs publics

m2 terrain m25SP m2SU

IO,Lr uSugL

VALEUR

Actif sous-utilisé : grande emprise fonciere publique devenue inutile

Activation valeur : réalisation infrastructures via puissance publique

© ibicity Acteur-clef : collectivité locale .



Modele complémentaire

Modeéle européen de regénération urbaine COMPLEMENTAIRE

Activation de la valeur sous-évaluée des actifs DETENUS PAR LA MULTITUDE

m2 terrain m2SP m2SU

onLr bSdgL

VALEUR

Actif sous-utilisé : actifs momentanément sous-utilisés détenus par la multitude

Activation valeur : ajustement offre / demande en temps réel via agrégateurs

© ibicity Acteur-clef : agrégateur (privé ou public)
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Mini-exercice aménageur

Un aménageur prévoit de reconvertir un site industriel de 20 hectares, comprenant des batiments totalisant
50.000 m2 de surfaces de plancher, et d’y réaliser un programme de 400.000 metres carrés, se
décomposant comme suit :

-200.000 m2 de logements dont 20% de logements sociaux

-100.000 m2 de bureaux

-60.000 m2 d’activités

-30.000 m2 d’équipements publics

-10.000 m2 de commerces.

|l prévoit de réaliser pour 20 M€ de travaux HT d’'aménagement et pour 5 M€ de participation au colt de
I'école.

Le montant d’acquisition du terrain est de 500 euros / m2 de terrain.

Elaborez le bilan d'aménagement.

Données complémentaires :

-Colt dépollution : 90 € HT / m2 terrain ; Co(t démolition : 80 € HT / m2 bati ; Etudes : 2 M€
-Honoraires et divers : 10% toutes dépenses hors frais fi

-Frais financiers : 6% toutes dépenses hors honoraires et divers

-Charges fonciéres : 700 € / m2 SP logement libre, 400 logement social, 300 bureaux, 150 autres
programmes




Mini-exercice aménageur

DEPENSES Quantité Ratio Montant € HT RECETTES Quantité Ratio Montant € HT
Acquisitions foncieres 200 000 500 100000 000 Logements libres 160 000 700 112000000
Dépollution 200 000 90 18000000 Logements sociaux 40 000 400 16 000 000
Démolition 50 000 80 4 000 000 Bureaux 100 000 300 30000000
Etudes 2 000 000 Activités 60 000 150 9 000 000
Travaux 20 000 000 Commerces 30 000 150 4 500 000
Partic. équipts publics 5000 000 Equipements publics 10 000 150 1 500 000
Honoraires et divers 10% dépenses 14 900 000 Subventions publiques 4 0
Frais financiers 6% dépenses 8 940 000
Total 172 840 000 Total 400 000 " 173 000 000
Marge 160 000




Mini-exercice promoteur

Soit un programme de logements de 3000 m2 de surface de plancher, avec 60% de
logements libres et 40% de logements sociaux.

Le nombre de places de stationnement est de : 1,2 place de stationnement par logement
pour les logements libres, 1 pour les logements sociaux.

Elaborer le bilan du promoteur compte tenu des hypotheses suivantes :

- Charge fonciere logt libre : 700 euros HT/m2

- Charge fonciere logt social : 400 euros HT/m?2

- Co(t de construction logement : 1600 euros HT / m2

- Colt de construction place de stationnement : 16.000 euros / place

- Prix de sortie logements libres : 4300 euros ; logements sociaux : 3300 euros




Mini-exercice promoteur

Emprise au sol (parcelle A) 1000 m?
Ccos 3
Droits a construire 3000 m2SP| dont activités dont Igts
0% 100%
Total Logts libres Logts sociaux
Répartition logts libres / maitrisés / sociaux 100% 60% v 40%
Droits a construire logements 3000m*SP| 1800m?SP 1200 m? SP
% SU / SP logements 95% 95%
Surface utile logements (SHAB) 1710 m? SP 1140 m? SP
Ratio parking : nb places par logt 1,2 place 1,0 place
Nb places parking (base logt = 70 m?) 46 places 29 places 16 places
Quantité Prix Montant €HT Montant € TTC
Charges fonciéres
Charge fonciére logements libres 1800 m? SP 700 € 1260000 €
Charge fonciere logements maitrisés 0m?SP y 0€
Charge fonciére logements sociaux 1200 m?SP 400 € 480 000 €
Travaux Colit tvx yc pkg
Travaux logements libres 1800 m? SP | 1600€| 2880000¢€ 1861¢€
Travaux logements maitrisés 0m?SP 0€
Travaux logements sociaux 1200 m?SP | 1600€| 1920000 €| 1817 €|
Travaux parkings
Travaux parkings logements libres 29 places 16 000 € 469 029 €
Travaux parkings logements maitrisés 0 places y 0€
Travaux parkings logements sociaux 16 places 16 000 € 260571 €
Autres
Frais acqu, hono BET, Moa, frais fi.... 22% postes précédents ” 1599312 €
| DEPENSES " 8868912¢€| |
Prix de vente logements libres (yc pkgs) 1710 m?SU 4300€TTC 6147993 € 7353000¢€
Prix de vente logements maitrisés (yc pkgs) Om?su o€’ 0€
Px vente logts sociaux (yc pkgs) TVA 7% 1140 m?SU 3300€TTC 3515888 € 3762000€
[RECETTES 9663881€[ 11115000 €|
Marge 794 969 €
Taux de marge (en % du prix de revient) 9,0%



Qui paye le logement ?

Exemple : logement neuf libre en accession dans une opération d’aménagement en cceur métropolitain

Approche consolidée aménageur-promoteur

Terrain aménagé avec

droits a construire mmeuble Immeuble
Terrain (charge fonciere)  construit valorisé
ﬁ

Propriétaire

@ibicity
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Qui paye le logement ?

Exemple : logement neuf libre en accession dans une opération d’aménagement en cceur métropolitain

PRIX DE REVIENT / m2 RECETTE / m2

FONCIER

DEMOLITION, DEPOLLUTION
PRIX DE SORTIE
COUT CONSTRUCTION BATI
COUT CONSTRUCTION PARKINGS

HONO, ETUDES, MARGES, FRAIS Fl...

VOIRIES ET ESPACES PUBLICS

SUBVENTIONS PUBLIQUES

EQUIPEMENTS PUBLICS

MIXITE PROGRAMMATIQUE ET SOCIALE

@ibicity X TAILLE DU LOGEMENT
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Qui paye le logement ?

Exemple : logement neuf libre en accession dans une opération d’aménagement en cceur métropolitain

PRIX DE REVIENT / m2 RECETTE / m2

FONCIER

) DEMOLITION, DEPOLLUTION
Formes urbaines

(localisation, densité,
écriture urbaine, COUT CONSTRUCTION BATI
modes constructifs)

COUT CONSTRUCTION PARKINGS

HONO, ETUDES, MARGES, FRAIS Fl...

Espaces et , VOIRIES ET ESPACES PUBLICS
équipements publics SUBVENTIONS PUBLIQUES
Péréquation Q
EQUIPEMENTS PUBLICS
MIXITE PROGRAMMATIQUE ET SOCIALE
@ibicity x TAILLE DU LOGEMENT
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Qui paye le logement ?

Exemple : logement neuf libre en accession dans une opération d’aménagement en cceur métropolitain

PRIX DE REVIENT / m2

FONCIER

) DEMOLITION, DEPOLLUTION
Formes urbaines

(localisation, densité,
écriture urbaine,
modes constructifs)

COUT CONSTRUCTION BATI

Choix de formes urbaines
moins codteuses

COUT CONSTRUCTION PARKINGS

. [y I?

financierement * HONO, ETUDES, MARGES, FRAIS Fl...
Espaces et _ VOIRIES ET ESPACES PUBLICS
équipements publics
Péréquation

EQUIPEMENTS PUBLICS
Fin du « financement

g r n r r ?
d'interét géneéral » MIXITE PROGRAMMATIQUE ET SOCIALE

RECETTE / m2

Augmentation du prix de sortie
des logements neufs dans les
zones les plus solvables ?

PRIX DE SORTIE

SUBVENTI

UBLIQUES

Baisse de la taille moyenne des

@ibicity x TAILLE DU LOGEMENT  |ogements ou augmentation de la

taille moyenne des ménages ? 68



La ville restera-t-elle gratuite ?

Ville (immobilier, mobilité, eau, déchets, énergie...)

futuribles

Lanticipation au service de I'action

. DEMOLITION, DEPOLLUTION
Formes urbaines

(localisation, densité,
écriture urbaine, COUT CONSTRUCTION BATI
modes constructifs)

La ville au défi de la gratuité
Choix de formes urbaines COUT CONSTRUCTION PARKINGS

Vers un capitalisme triomphant ? moins colteuses
. . financiérement ? HONO, ETUDES, MARGES, FRAIS Fl...
Entreprises et cybersécurité
Ségrégation : quelles statistiques ? Espacas ot VOIRIES ET ESPACES PUBLICS
équipements publics
o . Péréquation
Les retraites complémentaires ‘ EQUIPEMENTS PUBLICS
Fin du « financement
dintérét général » ? MIXITE PROGRAMMATIQUE ET SOCIALE

RECETTE / m2

Augmentation du prix de sortie
des logements neufs dans les
zones les plus solvables ?

PRIX DE SORTIE

SUBVENTI UBLIQUES

x
o
S
2
=
2

Baisse de la taille moyenne des

T ou tion de la

taille moyenne des ménages ? 6

VILLE LOW COST

La ville restera-t-elle
gratuite ?

@ibicity
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Les adaptations a la déconstruction

L'orchestrateur L'intégrateur

b ) ) ) )
* Marques « Solutions
grand public  industrielles
Chaine de
valeur R B . ' 2
Le désintermédiateur Le maitre d'un chainon
. + Standards .
partielle AR R f .
M « Actifs K ‘ ' B
» Lien direct » Echelle IMMMYS
« Réintégration /
réduit fort
Controle
Marché

Source : BCG.
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The .
Economist

INSIDE: A 14-PAGE SPECIAL REPORT ON FINANCIAL TECHNOLOGY

How to fix America’s inner dties

Th e 2 The self-service economy
Econon]lst Time to open up Indonesia

Inside the anti-bribery business

« Why humans cause heatwaves

Artlf' C|aI Intelllgence
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Ecogi;(r\nist 03/2005 Ecogg;list 08/2007

Ecogg(r)nist 02/2010 Ecoggtr)nist 12/2012 Ecogg(rfmst 03/2013

Abraham Lincoln, management theorist sisn  The comet that could hit Mars

Survwal of the biggest The shagpgecoﬂomy

Who's afraid of
Google?

et o e e e | (R Y
\ . m \\A\\
\\W\, :

(Google Search ) (Tm Fecling Wary ) Y .
Search: @ theweb O me s o ~
x \

everything

is for hire

(Ve Y PAVETS)

s The manwho tried to kill Hitler «  The man who bought half Ukraine’s debt tessmsccon Wiy humans cause heatwaves

The |Ibaba | ' g i ? Artlf' C|al Inte |gencé '
phenomenon ~ ' . F

Should governments break up
digital monopolies?

Could aChinese internet business become
the world's most valuable company?

- - Economist | [aded Kaldatd Economist RVSJEXAVEY) Iml Ud/jcuis I

'mpe"al amb't"ms UbGI’WOl'ld Amazon S AT AR The world's most
: never be safe valuable resource

. Dataand thenew rules
of competition
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Nouveaux entrants et recomposition des réles

OFFREA

OFFREB

OFFREC

OFFRED

OFFRE E

Conception | Réalisation | Exploitation w
Conception | Réaksaton | Exploftaton w
Conception | Réalisation | Exploitaton :‘
Conception | Réalisation | Exploitation w
Conception | Réalisation | Exploitation w

Déplacement de la
valeur, qui n'est plus
dans la détention du
réseau mais dans le
lien avec l'usager.

www.ibicity.fr

En temps réel

Avec la multitude

De maniére individualisée
De maniére intersectorielle

> Efficience urbaine

PLATFORM ]

1. Producer role distinct from platform
2. Platform curates, controls movement

3. Value flow is network matching
\ T

.
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