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¶ La ville doit apporter des réponses aux enjeux démographiques, sociétaux, 
environnementaux, économiques qui traversent la France. Elle doit proposer des 
expériences, des services et des modes de vie et de travail adaptés aux besoins, envies et 
moyens de chacun.  

¶ 1JPM /@SDOT^ >JI>@QJDM >@OO@ QDGG@ HPGOD?DH@INDJII@GG@^ >Mź@M ?@N LP<MOD@MN^ >}@NO >C@M>C@M Ť 
N<ODNA<DM@ OJPO @I HŻH@ O@HKN G@N ?źNDMN ?}@NK<>@^ ?@ I<OPM@^ ?@ N@MQD>@N^ ?@ QD@ NJ>D<G@ @O 
de vie privée.  

¶ $}@NO DIQ@IO@M PI HJ?ŹG@ DHHJ=DGD@M ?PM<=G@^ AG@SD=G@ @O >JHK<>O >JI>DGD<IO G}C<=DO<O^ 
G}ź>JIJHD@ @O G< =DJ?DQ@MNDOź KJPM N@MQDM G< LP<GDOź ?@ QD@ @I QDGG@] 

¶ $}@NO OM<Q<DGG@M Ť G}ź>C@GG@ ?@ >C<LP@ O@MMDOJDM@ <Q@> G}CPH<DI^ >JHH@ KJDIO ?@ ?źK<MO @O 
>JHH@ ADI<GDOź^ LP}DG NJDO PI >GD@IO K<MOD>PGD@M^ PI N<larié, une entreprise ou une collectivité. 
&I G}<>>JHK<BI<IO^ @I G}ź>JPO<IO^ @I GPD <KKJMO<IO ?@N MźKJIN@N >G<DM@N^ >JI>MŹO@N @O 
K@MNJII<GDNź@N^ @I ?źKGJT<IO KJPM GPD PI@ QźMDO<=G@ KG<O@AJMH@ ?@ N@MQD>@N Ť G}DHHJ=DGD@M] 

¶ $}@NO <PNND A<DM@ PI >CJDS ?@ NJ>DźOé. Quelle ville veut-on pour demain ? Et pour quel vivre-
ensemble ?  

-< QDGG@ D?ź<G@ I}@SDNO@ K<N] .<DN IJPN KJPQJIN G< M@I?M@ ?źNDM<=G@^ >}@NO-à-dire intense, multiple et 
<=JM?<=G@] $}@NO ?@ >@OO@ A<ŲJI LP@ IJPN QJPGJIN ?źHJIOM@M IJOM@ PODGDOź]
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1.1 NEXITY EN BREF 

Nexity1 est le premier groupe en France de services à 
G}DHHJ=DGD@M DIOźBMź^ DIO@MQ@I<IO NPM G}@IN@H=G@ ?@N HźOD@MN 
de la promotion et des services immobiliers (immobilier 
MźND?@IOD@G^ DHHJ=DGD@M ?}@IOM@KMDN@^ N@MQD>@N DHHJ=DGD@MN 
aux particuliers et services immobiliers aux entreprises, 
réseaux de franchises, ensemblier urbain), et ayant une 
KMźN@I>@ AJMO@ NPM G}@IN@H=G@ ?@N >T>G@N e>JPMO^ moyen et 
long termes).  

-< QJ><ODJI ?@ /@SDOT @NO ?}ŻOM@ PODG@ Ť N@N >GD@ION^ Ť G< société 
et au monde dans lequel elle intervient : 
¶ En créant, pour chacun de ses clients de la valeur sociale 

et économique ; 
¶ En apportant à ses clients, du bien-être, de la vie et du 

lien social en ville ; et 
¶ En co-créant des villes durables et résilientes où les 

impacts climatiques sont anticipés. 

$@OO@ PODGDOź @NO G< >JI?DODJI ?}PI@ K@MAJMH<I>@ ź>JIJHDLP@ 
durable. 

"ADI ?@ >JINJGD?@M @I>JM@ ?<Q<IO<B@ >@OO@ <H=DODJI ?}PODGDOé, 
@O @I >JCźM@I>@ <Q@> G}<Q<IO-projet de Loi Lemaire sur les 
entreprises (dite Loi « PACTE  g^ G@ $JIN@DG ?}<?HDIDNOM<ODJI 
?ź=<OOM<^ <Q<IO G< ADI ?@ G}<IIź@ «©ª±^ ?@ G< ~ M<DNJI ?}ŻOM@ » 
?@ G}@IOM@KMDN@] 

/@SDOT @NO PI <>O@PM @IB<Bź ?P O@MMDOJDM@ @O N}<OO<che à 
>JI>@QJDM N@N KMJ?PDON @I O@I<IO >JHKO@ ?@ G}źQJGPODJI 
potentielle des comportements et des usages des 
consommateurs, ainsi que de la transformation des attentes 
des acteurs de la ville. Une orientation marquée vers nos 
clients, un engagement de long O@MH@ KJPM G}DHHJ=DGD@M @O 
G< QDGG@ ?PM<=G@^ @O PI@ KJGDODLP@ ?}DIIJQ<ODJI <H=DOD@PN@^ 
constituent à cet égard des piliers de la stratégie de Nexity. 

Le Groupe sert trois types de clients : les clients particuliers, 
les entreprises et les investisseurs, ainsi que les collectivités 
locales. 

Nexity propose à ses différents clients une gamme unique de 
>JIN@DGN @O ?}@SK@MODN@N^ KMJ?PDON^ N@MQD>@N JP NJGPODJIN^ KJPM 
les accompagner tout au long de leur vie immobilière 
(acquisition, location, gestion, exploitation, 
>JHH@M>D<GDN<ODJI^ DIQ@NODNN@H@IOag _ 
¶ Aux particuliers : une large gamme de logements en 

accession et en investissement locatif (y compris une 
offre en nue-propriété) ; une offre diversifiée de lots de 
terrains à bâtir, une offre complète de services 
(<?HDIDNOM<ODJI ?@ =D@IN^ >JHH@M>D<GDN<ODJI ?}<>ODAN 
immobiliers, exploitation de résidences services, 
notamment étudiantes et seniors) et une offre de 
transaction via les réseaux de franchises (Century 21 et 
(PT )JLP@O G}*HHJ=DGD@Mg ; 

¶ Aux entreprises et aux investisseurs : une offre tertiaire 
couvrant les différentes gammes de produits (bureaux, 
immeubles de grande hauteur, plateformes logistiques, 
K<M>N ?}<>ODQDOźN^ CƣO@GN^ >JHH@M>@Nag @O ?@ KMJ>ź?źN 
constructifs (béton, bois), une offre de revalorisation 
durable des immeubles de bureaux existants, une offre 

                                                             
Les indicateurs et les données financières, y compris prospectifs, commentés ci-après et hors mention contraire sont issus du reporting opérationnel, avec la 
présentation des co-entreprises en intégration proportionnelle. Les comptes consolidés en normes IFRS figurent au paragraphe 3.4 du présent Document de 
référence 
1 Ci-après la Société ou le Groupe 

?}DHH@P=G@N ?@ GJB@H@IO KJPM G@N =<DGG@PMs 
professionnels, une offre complète de services (property 
management, building management, conseil et 
OM<IN<>ODJI DHHJ=DGDŹM@g <DIND LP}PI@ JAAM@ ?@ >J-
investissement ; et 

¶ Aux collectivités locales : une offre de partenariat pour la 
conception et la réalisation de grands projets urbains ou 
G< Q<GJMDN<ODJI ?}@HKMDN@N AJI>DŹM@N] 

/@SDOT I@ ?DNKJN@ K<N ?}<>ODAN DHHJ=DGD@MN ?@ M@I?@H@IO^ Ť 
G}@S>@KODJI ?}PI KJMO@A@PDGGe limité. 

Le Groupe figure en 2017 parmi les premiers acteurs français 
?@N HźOD@MN ?@N H<M>CźN ?@ G}DHHJ=DGD@M] *G =źIźAD>D@ ?}PI@ 
>GD@IOŹG@ ?DQ@MNDADź@ @O ?}PI H<DGG<B@ O@MMDOJMD<G źLPDGD=Mź 
@IOM@ G}ģG@-de-France et la province. 

En 2017, le Groupe a réaliNź PI >CDAAM@ ?}<AA<DM@N >JINJGD?ź 
de 3.506 HDGGDJIN ?}@PMJN] 4JI MźNPGO<O JKźM<ODJII@G >JPM<IO 
>JINJGD?ź N}@NO źG@Qź Ť 321 HDGGDJIN ?}@PMJN] "P ¬ª ?ź>@H=M@ 
2017, le Groupe comptait près de 7.300 salariés.  

Le Groupe présente une organisation originale, qui offre à ses 
entités une autonomie significative en matière 
opérationnelle et de management de leurs équipes, tout en 
conservant un contrôle centralisé permettant une approche 
OMŹN NOMD>O@ ?P >JIOMƣG@ ?@N MDNLP@N @O ?@ G}<GGJ><ODJI ?@N 
ressources financières. Cette forte centralisation des 
fonctions et ressources communes au Groupe (le cas échéant 
<P IDQ@<P ?@ N@N KƣG@N ?}<>ODQDOźg^ IJO<HH@IO @I >@ LPD 
concerne les fonctions communication de marque, finance, 
juridique, ressources humaines, digital et systèmes 
?}DIAJMH<ODJI^ K@MH@O <PS źLPDK@N JKźM<ODJII@GG@N ?@ N@ 
concentrer sur le développement des projets ou sur la 
conduite de leur activité, tout en favorisant grâce à des 
initiatives mises en place par le Groupe, les évolutions 
internes et le partage du savoir-faire propre aux différents 
métiers du Groupe. 

&I H<ODŹM@ ?@ KMźN@IO<ODJI ?@ G}DIAJMH<ODJI ADI<I>DŹM@^ G@N 
différentes activités du Groupe étaient regroupées au 31 
décembre 2017 dans quatre pôles, qui présentent des 
caractéristiques économiques cohérentes (nature de 
G}<>ODQDOź^ NPDQD ?@ G}<>ODQDOź >JHH@M>D<G@^ >T>G@ ?@ KMJ?P>ODJI^ 
><KDO<PS @IB<BźNag^ ?@ A<ŲJI Ť A<>DGDO@M PI@ <I<GTN@ 
K@MODI@IO@ @O G@ NPDQD ?@ G}DIAJMH<ODJI ADI<I>DŹM@ _ 
¶ Le pôle Immobilier résidentiel, comprenant les activités 

de promotion de logements neufs (y compris les activités 
?}iSelection, ?@ 1&3- @O ?}&?JP<M? %@IDNg @O ?@ 
lotissement de terrains à bâtir ; 

¶ -@ KƣG@ *HHJ=DGD@M ?}@IOM@KMDN@^ >JMM@NKJI?<IO <PS 
activités de promotion (neuf ou réhabilitation) 
?}DHH@P=G@N ?@ =PM@<PS^ ?}DHmeubles de grande 
C<PO@PM e*()g^ ?@ K<M>N ?}<>ODQDOźN^ ?@ KG<O@AJMH@N 
GJBDNODLP@N^ ?@ >JHH@M>@N @O ?}CƣO@GN ; 

¶ Le pôle Services, comprenant les services pour les clients 
particuliers (administration de biens, gestion de 
MźND?@I>@N źOP?D<IO@N^ G< B@NODJI^ G}animation et le 
développement de réseaux de franchises immobilières) 
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et pour les entreprises ou les investisseurs (gestion, 
conseil et transaction immobilière) ; et 

¶ Le pôle des Autres activités, qui regroupe notamment 
G}<>ODQDOź ?@ MźBźIźM<ODJI PM=<DI@ (Villes & Projets), les 
<>ODQDOźN ?}DIQ@NODNN@H@ION^ G@N <>ODQDOźN DIIJQ<IO@N @I 
incubation, les principaux projets digitaux et la holding. 

À compter du 1er janvier 2018, et dans le cadre de la 
poursuite de la stratégie de développement de Nexity vers 
une KG<O@AJMH@ ?@ N@MQD>@N Ť G}DHHJ=DGD@M DIDODź@ @I «©ª°^ G@ 
Groupe présentera désormais sa communication financière 
selon son organisation centrée par client (avec deux grands 
pôles Client Particulier et Client Entreprise) et le pôle Autres 
activités. 

À ce titre, les reclassements suivants seront opérés : 
¶ Le pôle Services est ventilé en deux activités (Services 

aux particuliers et Services aux entreprises) 
respectivement reclassées dans le pôle Client Particulier 
et le pôle Client Entreprise ; et  

¶ Les activités de commercialisation de logements neufs 
pour le compte de tiers réalisées sous la marque 
iSelection, les activités de commercialisation de 
logements par démembrement (nue-propriété/usufruit) 
réalisées sous la marque PERL, les  activités de courtage 
de prêts immobilier réalisées par la filiale Nexity 
Solutions Crédit ainsi que les activités de conseil en 
gestion patrimoniale réalisées par la filiale Nexity 
Patrimoine sont transférées de la Promotion Immobilier 
résidentiel vers les Services aux particuliers au sein du 
pôle Client Particulier.

Informations financières sélectionnées 

Activité commerciale 2017 

#<>FGJB KMJHJODJI _ ^± HDGGD<M?N ?}@PMJN (+19%). 

Client Particulier :  
¶ $MJDNN<I>@ ?@N MźN@MQ<ODJIN ?@ G}*HHJ=DGD@M MźND?@IOD@G _ 

niveau record avec 21.372 réservations, dont 18.351 
réservations de logements neufs en France (+15% en 
volume, +21% en valeur) ; 

¶ Part de marché de Nexity en Immobilier résidentiel en 
progression de 1,6 point à 14,1% ; 

¶ 1JO@IOD@G ?}<>ODQDOź ?@ GJB@H@ION I@PAN :  47.560 lots soit 
«^¯ <IIź@N ?}<>ODQDOź ; et 

¶ Leader français des résidences gérées (exploitation et 
promotion) : 15.300 lots étudiants gérés par Studéa et 
8.400 logements en résidences services seniors chez 
Ægide-Domitys (dont Nexity détient 45% du capital et 
une option de prise de contrôle en 2018). 

Client Entreprise :  
¶ 1MDN@N ?@ >JHH<I?@N @I *HHJ=DGD@M ?}@IOM@KMDN@ _ ©« 
HDGGDJIN ?}@PMJN `  

¶ 11,3 millions de mètres carrés gérés par les Services aux 
entreprises ; et 

¶ ª^¯ HDGGD<M? ?}@PMJN ?@ >CDAAM@ ?}<AA<DM@N KJO@IOD@G @I 
*HHJ=DGD@M ?}@IOM@KMDN@ NJDO ¬^² <IIź@N ?}<>ODQDOź. 

 

Client Collectivité :  
¶ Villes & Projets : ~588.500 mètres carrés en portefeuille ; 

et 
¶ Land Bank _ ®° HDGGDJIN ?}@PMJN. 

Performances financières 2017 

¶ $CDAAM@ ?}<AA<DM@N _ ¬^® HDGGD<M?N ?}@PMJN e¼ªºg ?JIO ¬^© 
HDGGD<M?N ?}@PMJN KJPM G@ $GD@IO Particulier (promotion 
MźND?@IOD@GG@ @O 4@MQD>@Ng @O ©^® HDGGD<M? ?}@PMJN KJPM G@ 
Client Entreprise ; 

¶ EBITDA : 368 millions d}@PMJN e¼«ªº K<M M<KKJMO Ť 
2016) ; 

¶ 3źNPGO<O JKźM<ODJII@G >JPM<IO _ ¬«ª HDGGDJIN ?}@PMJN 
(+20% par rapport à 2016) soit un taux de marge 
opérationnelle de 9,1% (+0,4 point) ; 

¶ 3źNPGO<O I@O K<MO ?P (MJPK@ Ť ª±¯ HDGGDJIN ?}@PMJN 
(+33% par rapport à 2016) soit 3,35 euros par action 
(+32% par rapport à 2016) ; 

¶ Génération de cash-AGJR GD=M@ _ ª®« HDGGDJIN ?}@PMJN ` @O  
¶ Endettement net maîtriNź Ť ¬¬ HDGGDJIN ?}@PMJN e«ªº 

de gearing1). 

                                                             
1 Gearing : endettement net / capitaux propres 
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/@SDOT ?źK<NN@ G}@IN@H=G@ ?@ N@N J=E@>ODAN «©ª°1 
  Réel 2017  Guidance 2017  

Progression de la part de marché de Nexity en Immobilier résidentiel  14,1%  > 13,5% P 

Prises de commandes en Immobilier d'entreprise 
 

©« .µ  Ã ¬®© .µ P 

Chiffre d'affaires  
 

+14,0%  En croissance de 
10% 

P 

Résultat opérationnel courant  ¬«ª .µ  Ã ¬©© .µ P 
P : objectif dépassé 
 

-}J=E@>ODA ?}<OO@DI?M@ PI MźNPGO<O JKźM<ODJII@G >JPM<IO ?@ ¬©© 
HDGGDJIN ?}@PMJN @I «©ª± >JHHPIDLPź @I AźQMD@M «©ª¯ < źOź 
<OO@DIO ?ŹN «©ª° <Q@> PI@ <IIź@ ?}<Q<I>@ >JHH@ <IIJI>ź 
@I AźQMD@M «©ª° eMźQDNDJI Ť G< C<PNN@ Ť ¬©© HDGGDJIN ?}@PMJN 
en 2017) puis en octobre 2017 (au moins 300 millions 
?}@PMJN @I «©ª°g] -@ MźNPGO<O JKźM<ODJII@G >JPM<IO ?@ ¬«ª 
HDGGDJIN ?}@PMJN <OO@DIO <P ¬ª ?ź>@H=M@ «©ª° >JMM@NKJI? Ť 

PI &#*5%" ?@ ¬¯± HDGGDJIN ?}@PMJN] -}Jbjectif précédemment 
communiqué ?}<OO@DI?M@ PI MźNPGO<O JKźM<ODJII@G courant 
?}<P HJDIN ¬«® HDGGDJIN ?}@PMJN @I «©ª± @NO ?źNJMH<DN 
M@HKG<>ź K<M PI J=E@>ODA ?}&#*5%" <OO@I?P ?}@IQDMJI ±® 
HDGGDJIN ?}@PMJN KJPM «©ª± eLPD ?JDO ŻOM@ >JHK<Mź <Q@> PI 
&#*5%" ?@ ± HDGGDJIN ?}@PMJN @I «©ª° M@OM<DOź <Q@> 
G}<KKGD><ODJI ?@N IJPQ@GG@s normes comptables).

États financiers résumés 

Les états financiers consolidés de Nexity sont établis 
conformément aux normes IFRS (International Financial 
Reporting Standardsg @O <PS DIO@MKMźO<ODJIN ?@ G}*'34 *$ eIFRS 
Interpretations Committee) O@GG@N LP}<?JKOź@N ?<IN G}6IDJI 
européenne. 
La norme IFRS 11 « Partenariats  ^ ?}<KKGD><ODJI J=GDB<OJDM@ 
depuis le 1er janvier 2014 entraîne la comptabilisation des 
co-@IOM@KMDN@N K<M HDN@ @I źLPDQ<G@I>@ e<GJMN LP}@GG@N 
étaient antérieurement consolidées par intégration 
proportionnelle). Pour Nexity, les co-entreprises sont 
principalement des opérations de copromotion en 
*HHJ=DGD@M MźND?@IOD@G @O @I *HHJ=DGD@M ?}@IOM@KMDN@] 1JPM 
son reporting opérationnel qui sert de base au pilotage du 
(MJPK@^ /@SDOT >JIODIP@ ?}DIOźBM@M G@N >J-entreprises selon le 
mode proportionnel, car il considère que cette présentation 
traduit mieux la mesure de sa performance et de ses risques 
@I O@MH@N ?@ >CDAAM@ ?}<AA<DM@N^ ?}&#*5%"^ de résultat 

opérationnel, de besoin en fonds de roulement, ou 
?}@I?@OO@H@IO] -}DIAJMH<ODJI N@>OJMD@GG@ KMźN@IOź@ ?<IN G@ 
présent Document de référence (sauf indication contraire) 
reflète le reporting opérationnel. 
Les tableaux ci-après résument les comptes consolidés du 
Groupe avec les co-entreprises présentées en intégration 
KMJKJMODJII@GG@ @I HDGGDJIN ?}@PMJN KJPM G@N @S@M>D>@N >GJN 
les 31 décembre 2015, 2016 et 2017. Ces principales 
données comptables et financières doivent être lues en 
relation avec le paragraphe 3.1 « Examen de la situation 
financière et du résultat » du présent Document de 
référence.  
Les comptes consolidés pour G}@S@M>D>@ «©ª° ADBPM@IO <P 
paragraphe 3.4 « États financiers consolidés au 31 
décembre 2017 » du présent Document de référence et les 
comptes consolidés pour les exercices 2015 et 2016 sont 
incorporés par référence. 

 

Compte de résultat consolidé résumé (reporting opérationnel) 
(en millions d'euros) 2017 2016 2015 

Chiffre d'affaires 3.506,1 3.072,7 3.057,1 

EBITDA 368,5 304,7 259,5 

Résultat opérationnel courant 320,5 266,5 220,1 

Résultat net(1)  185,6 139,1 123,5 

 (1) part des actionnaires de la société-mère 

 

Bilan consolidé résumé (reporting opérationnel) 
ACTIF       

(en millions d'euros) 2017 2016 2015 

Actifs non courants 1.424,1 1.404,5 1.319,8 

Actifs courants 4.571,5 3.956,1 3.810,3 

Total de l'actif 5.995,6 5.360,6 5.130,1 
    

PASSIF      

(en millions d'euros) 2017 2016 2015 

Capitaux propres part des actionnaires de la société-mère 1.638,6 1.589,3 1.579,1 

Participations ne donnant pas le contrôle 4,9 4,9 2,3 

Capitaux propres de l'ensemble 1.643,4 1.594,1 1.581,4 

Passifs non courants 813,5 814,0 700,1 

Passifs courants 3.538,7 2.952,4 2.848,6 

Total du passif 5.995,6 5.360,6 5.130,1 

                                                             
1 Guidance communiquée le 21 février 2017 et partiellement revue à la hausse le 25 octobre 2017 
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Tableau des flux de trésorerie consolidés (reporting opérationnel) 
(en millions d'euros) 2017 2016 2015 

Capacité d'autofinancement après coût du financement et impôts 239,3 181,6 148,9 

Variation du BFR et des impôts différés (54,4) 9,3 91,2 

Flux de trésorerie liés aux activités opérationnelles 184,9 190,9 240,1 

Flux de trésorerie liés aux activités d'investissement (43,2) (80,4) (19,3) 

Flux de trésorerie liés aux activités de financement (0,9) (232,5) (67,3) 

Variations de trésorerie de période 140,8 (122,0) 153,5 

1.2 HISTORIQUE DE LA SOCIÉTÉ  

 
/@SDOT @NO DNNP@ ?@ G< >@NNDJI K<M 7DQ@I?D @I «©©© ?}PI@ 
partie des activités de la CGIS, réunies dans la société Nexity 
SA. Cette cession, décidée par Vivendi pour des raisons 
NOM<OźBDLP@N^ < źOź A<DO@ NJPN AJMH@ ?}JKźM<ODJI Ť @AA@O ?@ 
levier (Leveraged Buy Out ou LBO) auprès de certains 
dirigeants de la CGIS aux côtés de trois investisseurs 
financiers, CDC Entreprises FCPR, LBO France et Lehman 
Brothers. Nexity a ensuite mené deux opérations de 
refinancement puis a été introduit à la Bourse de Paris le 21 
octobre 2004. 

ý G< NPDO@ ?P -#0 ?@ «©©©^ G@ (MJPK@ N}@NO M@>@IOMź NPM N@N 
HźOD@MN ?@ KMJHJODJI @O ?źQ@GJKK@H@IO ?<IN G}DHHJ=DGD@M 
en cédant en 2001 ses filiales Gymnase Club et Maeva, ainsi 
LP}PI KJMO@A@PDGG@ ?}<>ODAN DHHJ=DGD@MN KMJQ@I<IO ?P BMJPK@ 
Vivendi, puis en 2009-2011, ses participations financières 
dans le Crédit Foncier de France (CFF) et Eurosic.  

Sur la période 2000-2011 et parallèlement à ces opérations, 
G@ (MJPK@ < HDN @I ƫPQM@ PI@ KJGDODLP@ ?@ M@IAJM>@H@IO ?@ 
N@N HźOD@MN LPD N}@NO >JI>MźODNź@ K<M PI ?źQ@GJKK@H@IO ?@ 
sa couverture territoriale et de ses produits et par la 
Mź<GDN<ODJI ?}<>LPDNDODJIN ?@NODIź@N Ť >JHKGźO@M ses 
?JH<DI@N ?}<>ODQDOźN]  

Fin 2011, le Groupe a créé la société LFP Nexity Services 
Immobiliers (détenue alors à 75,36%) en partenariat avec La 
Française AM pour regrouper les activités de services 
immobiliers aux entreprises (property management, conseil 

et transaction en immobilier tertiaire) détenues par les deux 
groupes. Nexity a finalisé en février 2016 le rachat de la 
totalité de sa participation dans la société LFP Nexity 
Services Immobiliers.  

En 2014, Nexity a successivement acquis : 
¶ 100% du group@ ?}<?HDIDNOM<ODJI ?@ =D@IN 0M<GD<] $@OO@ 

acquisition a renforcé la position de premier acteur 
DIOźBMź ?@N HźOD@MN ?@ G}DHHJ=DGD@M ?@ /@SDOT @O < 
>JIAJMOź N< KG<>@ ?@ IPHźMJ « ?@ G}<?HDIDNOM<ODJI ?@ 
biens en France ;  

¶ 76,4% des titres de PERL, pionnier et leader en France de 
G< NJGPODJI ?}PNPAMPDO GJ><ODA NJ>D<G] $@ ?DNKJNDODA M@KJN@ 
sur le démembrement temporaire du droit de propriété 
@IOM@ G@ ?MJDO ?}PN<B@ eG}PNPAMPDOg @O G@ ?MJDO KJMO<IO NPM G@ 
patrimoine (la nue-propriété), à destination de 
G}C<=DO<ODJI NJ>D<G@] $@OO@ <>LPDNDODJI < >JHKGźOź G}JAAM@ 
diversifiée du pôle Immobilier résidentiel ; et 

¶ 50,1% des titres de Térénéo, promoteur de bureaux en 
structure bois de la région Nord qui a développé un 
savoir-faire spécifique dans la promotion ?}DHH@P=G@N 
en structure bois et à basse consommation énergétique. 
Avec cette opération, Nexity a complété sa couverture 
géographique, devenant ainsi le premier opérateur de 
bureaux en bois en France. 
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En 2015, le groupe BPCE, qui détenait environ 40% du 
capital de Nexity depuis 2007, a réduit sa participation 
conformément à son plan stratégique. Le groupe BPCE a 
annoncé le 2 mars 2016 avoir cédé le solde de sa 
participation dans Nexity. 

En 2016, Nexity a : 
¶ Acquis 55% des titres de la société Edouard Denis 

Développement, promoteur généraliste bénéficiant de 
positions significatives sur les marchés des Hauts-de-
'M<I>@^ ?@ G}ģG@-de-France, de Lyon, Bordeaux et Nantes et 
conforte la position de leadership de Nexity sur les 
HźOD@MN ?@ G}DHHJ=Dlier résidentiel ; 

¶ Acquis 65% des titres de la société Prado Gestion, 
KMJHJO@PM ?DNKJN<IO ?}PI@ KMźN@I>@^ NJPN G< H<MLP@ 
Primosud, sur les marchés ?}"DS-en-Provence, 
.<MN@DGG@a ;  

¶ Acquis 100% de Costame, conseil en solutions 
techniques après sinistres. Cette opération vient étoffer 
G}JAAM@ ?@ /@SDOT ?<IN G@N N@MQD>@N <PS @IOM@KMDN@N ; et 

¶ Renforcé son partenariat stratégique avec le groupe 
Ægide-Domitys, leader du marché des résidences seniors 
avec services non médicalisées (participation de Nexity 
portée de 38,15% à 45,16% du capital) avec une option 
?@ ?@Q@IDM G}<>ODJII<DM@ H<EJMDO<DM@ @I «©ª±] 

Début 2017, Nexity a adapté son organisation afin de 
préparer son ambition stratégique de devenir une 
plateforme ?@ N@MQD>@N Ť G}DHHJ=DGD@M JMD@IOź@ MźNJGPH@IO 
vers N@N OMJDN OTKJGJBD@N ?@ >GD@ION _ G@ 1<MOD>PGD@M^ G}&IOM@KMDN@ 
et la Collectivité (voir paragraphe 1.3.5 « -}źQJGPODJI ?P 
modèle économique actuel vers une plateforme de services 
Ť G}DHHJ=DGD@M » du présent Document de référence). 

&I «©ª°^ G@ (MJPK@ I}< Mź<GDNź <P>PI@ <>LPDNDODJI 
significative.

 

1.3 STRATÉGIE 

1.3.1 6I HJ?ŹG@ ?}JKźM<O@PM DHHJ=DGD@M DIOźBMź  

Depuis sa création en 2000, Nexity a construit un modèle 
JMDBDI<G ?}JKźM<O@PM DHHJ=DGD@M DIOźBMź^ NPN>@KOD=G@ ?@ 
répondre à la quasi-intégralité des besoins et des 
problématiques immobilières de ses clients et disposant 
?}PI@ KJNDODJI ?@ G@<?@M JP ?}<>O@PM majeur en France sur 
>C<>PI ?@N N@>O@PMN ?}<>ODQDOź Jƺ DG @NO KMźN@IO] "P-delà de 
NJI >ƫPM ?@ HźOD@M CDNOJMDLP@ ?<IN G< KMJHJODJI ?@ 
logements et, dans une moindre mesure, dans la promotion 
tertiaire, le Groupe a successivement étendu ses 
compétences à de nouveaux domaines (régénération 
urbaine, services immobiliers aux particuliers et aux 
entreprises, réseaux de franchises), tout en étendant sa 
présence sur de nouvelles zones géographiques (meilleur 
maillage des marchés régionaux en France). 

Ce modèle économique capitalise sur les caractéristiques 
spécifiques de la réglementation française pour la promotion 
?@ GJB@H@ION] "Q@> G< 7@IO@ @I G}ēO<O 'POPM ?}">CŹQ@H@IO 
e7&'"g^ G@ (MJPK@ I}< K<N =@NJDI ?@ KJMO@M G@ MDNLP@ 
>JHH@M>D<G EPNLP}Ť G< GDQM<DNJI KPDNLP@ Ge transfert de 
KMJKMDźOź N}@AA@>OP@ <P APM @O Ť H@NPM@ ?@ G< >JINOMP>ODJI 
pour les logements qui peuvent être vendus dès que le 
promoteur a acheté le terrain et obtenu les permis de 
construire. De surcroît, sauf exceptions, les terrains sont 
maîtrisés par G@ =D<DN ?}JKODJIN @O ?@ KMJH@NN@N 
(contrairement à une acquisition sans condition). 
-}<>LPDNDODJI ?@N O@MM<DIN @O G@ ?źH<MM<B@ ?@N OM<Q<PS NJIO 
généralement soumis à un taux de pré-commercialisation 
minimum. 

Le Groupe dispose donc ?}PI HJIO<IO ?}<>ODAN M@lativement 
A<D=G@ @O ?@ I<OPM@ K@P MDNLPź@] ý >@ ODOM@^ G}<>ODQDOź ?@ /@SDOT 
@NO KGPN JMD@IOź@ NPM G}ź>JIJHD@ ?@ AGPS @O ?@ N@MQD>@N LP@ 
sur la détention de stocks (voir paragraphes 1.4.2, section 
« Cadre juridique et financier de la promotion immobilière 
en France » et 2.1 « Politique de gestion des risques » du 
présent Document de référence). 

Reflet de son choix stratégique de développer un modèle 
?}@IOM@KMDN@ ?@ N@MQD>@N @O IJI ?@ AJI>DŹM@^ /@SDOT I@ ?źOD@IO 
NPM NJI =DG<I LP}PI A<D=G@ HJIO<IO ?}<>ODAN DHmobiliers à des 

ADIN ?}DIQ@NODNN@H@IO eN<IN @S>GPM@^ ?@ A<ŲJI H<MBDI<G@ @O 
opportuniste, de procéder au portage de certains terrains ou 
<>ODAN Ť AJMO KJO@IOD@G ?@ ?źQ@GJKK@H@IO^ ?<IN G}JKODLP@ 
?}PI@ M@Q@IO@ APOPM@ p IJO<HH@IO ?<IN G}<>ODQDOź 7DGG@N V 
Projets). 

-@ (MJPK@ ?DNKJN@ ?}PI@ KMźN@I>@ DIźB<Gź@ NPM G}@IN@H=G@ 
?@N HźOD@MN ?@ G}DHHJ=DGD@M @I 'M<I>@] 4<IN ŻOM@ ?źK@I?<IO 
?}PI N@PG N@>O@PM ?}<>ODQDOź JP ?}PI@ N@PG@ ><OźBJMD@ ?@ 
>GD@IOŹG@^ /@SDOT N}<KKPD@ NPM >C<>PI ?@ N@N HźOD@MN KJPM 
développer et diversDAD@M N@N NJPM>@N ?}<KKMJQDNDJII@H@IO^ 
renforcer son offre à destination de ses différentes clientèles, 
rendre celle-ci toujours plus compétitive, notamment en 
développant des offres répondant aux attentes du marché, 
et en bénéficiant de réseaux de distribution larges, diversifiés 
et complémentaires.  

-@ (MJPK@ K@PO N}<KKPT@M NPM G< MźNDGD@I>@ LP@ GPD >JIAŹM@ NJI 
HJ?ŹG@ ?DQ@MNDADź^ LPD GPD K@MH@O ?}<HJMODM @I K<MOD@ G}DHK<>O 
des cycles de marché compte tenu de la part des revenus 
?}<>ODQDOź K@P JP HJDIN @SKosés aux cycles, et sur les 
NTI@MBD@N eIJO<HH@IO @I O@MH@N ?}<KKJMON ?}<AA<DM@N^ ?@ 
>JHKGźH@IO<MDOź ?}<>ODQDOź JP ?@ Q@IO@N >MJDNź@Ng LP@ GPD 
permet de dégager son modèle intégré entre chacun de ses 
métiers.  

/@SDOT @NO @I H@NPM@ ?}JAAMDM PI@ NJGPODJI^ PI produit ou un 
service à ses différents clients (Particuliers, Entreprises et 
Collectivités locales), quelle que soit la problématique 
immobilière de ces derniers. Nexity a ainsi développé des 
offres originales et innovantes à destination de la clientèle 
des particuliers (« packages » pour les investisseurs, 
garantie contre les risques de vacance locative ou de moins-
Q<GP@ Ť G< M@Q@IO@ ?}PI =D@Ig^ JP ?@N @IOM@KMDN@N eB<M<IOD@ ?@ 
charges sur des immeubles construits par le Groupe, offre de 
bureaux partagés). 

Au-delà des métiers de promotion, de transaction, de gestion 
@O ?@ >JIN@DG^ /@SDOT NJPC<DO@ N}<AADMH@M ?@ KGPN @I KGPN 
comme un acteur majeur des services à la personne (en 
>JIN@MQ<IO OJPEJPMN PI GD@I <Q@> G}DHHJ=DGD@M^ =<N@ ?@ NJI 
expertise et de sa légitimité vis-à-vis des clients) : cette 
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ambition est portée notamment par le métier de gestion de 
résidences (résidences étudiantes et, de façon croissante, 
résidences pour seniors avec services non médicalisées).  

À partir de 2010, et suite à la création de son pôle Services 
(largement issu de la croissance externe), Nexity a visé à 
capitaliser sur la complémentarité de ses activités en 
KG<Ų<IO G@ >GD@IO <P >ƫPM ?@ NJI ?DNKJNDODA JMB<IDN<ODJII@G @O 
H<MF@ODIB^ <ADI ?}<>>JHK<BI@M >@GPD-ci dans toutes ses 
demandes immobilières successives (acquisition, location, 
B@NODJI^ @SKGJDO<ODJI^ >JHH@M>D<GDN<ODJI^ DIQ@NODNN@H@IOag 
et de pouvoir lui offrir « une belle vie immobilière ». 

Début 2012, les principales marques du Groupe ont été 
réunies sous la marque « Nexity  ] -}@IN@H=G@ ?@N «©© 
agences de services aux particuliers (anciennement Lamy) 
est ensuite passé sous enseigne Nexity. La marque Nexity 

étant désormais bien assise, le Groupe a engagé une 
KJGDODLP@ ?@ ?DQ@MNDAD><ODJI ?@ N@N H<MLP@N @O ><I<PS ?}<>>ŹN 
au client (Edouard Denis, Oralia, iSelection, réseaux de 
AM<I>CDN@Nag] 

"PEJPM?}CPD^ G< NOM<OźBD@ ?@ /@SDOT QDN@ Ť M@IAJM>@M N< KJNDODJI 
?@ G@<?@M ?@ G}DHHJ=DGD@M N@GJI G@N <S@N suivants : 
¶ Un plan de croissance dans tous les métiers, avec une 

ambition ?@ KMJBM@NNDJI ?P >CDAAM@ ?}<AA<DM@N @O ?@ 
G}&#*5%" ?}@IQDMJI ª©º @I 2018 ;  

¶ -}<H=DODJI ?}ŻOM@ G@ leader ?@ G}DHHJ=DGD@M ?DBDO<G ; 
¶ La pleine intégration de la composante développement 

durable et RSE dans la stratégie du Groupe ; et 
¶ -}@IB<B@H@IO ?@ >JI>MźODN@M PI HJ?ŹG@ ?@ plateforme 
?@ N@MQD>@N Ť G}DHHJ=DGD@M >@IOMź NPM N@N ?DAAźM@IO@N 
catégories de clients, dans un horizon rapproché.

1.3.2 Un plan de croissance dans tous les métiers de Nexity 

-}@IN@H=G@ ?@N HźOD@MN ?@ /@SDOT KMźN@IO@ PI KJO@IOD@G ?@ 
croissance à moyen et long terme, compte tenu de 
tendances économiques et sociales de fond qui caractérisent 
ses marchés sous-jacents : 
¶ Le besoin structurel de logements neufs en France, du 
A<DO ?}PI@ ?źHJBM<KCD@ KJNDODQ@^ ?}PI@ ?ź>MJDNN<I>@ ?@ 
G< O<DGG@ ?@N HźI<B@N^ @O ?}PI @AAJMO ?@ >JINOMP>ODJI 
insuffisant depuis plusieurs décennies ; et 

¶ La « métropolisation », ce qui recouvre à la fois : 

o une concentration de la croissance des besoins en 
logements dans les 20 plus grandes métropoles 
françaises (au premier rang desquelles le Grand 
Paris) et leur périphérie ` /@SDOT >JI>@IOM@ G}@NN@IOD@G 
de ses équipes et de ses moyens dans ces grandes 
zones urbaines attractives ;  

o le développement de grands projets urbains dans 
ces mêmes métropoles, avec un recours croissant 
aux partenariats entre collectivités locales et 
opérateurs immobiliers privés, tout au moins ceux 
des opéraO@PMN LPD^ Ť G}DINO<M ?@ /@SDOT^ =źIźAD>D@IO 
?}PI@ O<DGG@^ ?@ HJT@IN^ ?@ N<QJDM-A<DM@^ ?}DIIJQ<ODJI^ 
@O ?}PI@ B<HH@ ?@ KMJ?PDON OMŹN G<MB@^ G@PM 
permettant de répondre à ces nouveaux besoins ; 
G}<OOM<DO AJMO @O ?PM<=G@ ?@ G}DHHJ=DGD@M >JHH@ 
placement finan>D@M^ <>>MP K<M G}@IQDMJII@H@IO 
<>OP@G ?@ O<PS ?}DIOźMŻO =<N @O K<M G}DILPDźOP?@ 
généralisée des Français sur le niveau futur de leur 
pension ` G}źQJGPODJI ?@N IJMH@N @O ?@N PN<B@N^ LPD 
conduit, entre autres conséquences, à accélérer 
G}J=NJG@N>@I>@ ?}PI@ Kartie du parc immobilier (par 

exemple celui qui ne répond plus aux normes 
?}@AAD><>DOź źI@MBźODLP@ ?P HJH@IOg^ >@ LPD JPQM@ 
des opportunités de développement ou de 
rénovation ; et enfin une dynamique digitale et 
N@MQD>D@GG@ ?@ G}DHHJ=DGD@M^ <Q@> G@ K<NN<B@ ?}PI@ 
approche « produits » à une approche « usages », 
avec un besoin croissant de services de proximité 
(conciergeries, résidences gérées,ag^ G}źH@MB@I>@ ?@ 
solutions numériques de gestion des biens 
immobiliers par des plateformes ouvertes (« smart 
home », « smart building », « smart city », ag @O G< 
perspective de nouveaux modèles économiques 
AJI?źN NPM G}@SKGJDO<ODJI ?@N ?JIIź@N] 

'JMO ?@ >@N O@I?<I>@N KJNDODQ@N^ ?}PI@ >JIEJI>OPM@ A<QJM<=G@ 
Ť >JPMO O@MH@ eO<PS ?}DIOźMŻO OJPEJPMN =<N^ M@KMDN@ ?@ G< 
croissance, contexte réglementaire globalement favorable 
depuis fin 2014) et de ses positions de leader sur ses 
marchés, Nexity démontre depuis 2014 une croissance 
robuste et entend poursuivre sur cette trajectoire dans les 
années à venir. 

Après une période 2008-2014 marquée par la crise 
financière et ses conséquences, durant laquelle Nexity a mis 
G}<>>@IO NPM G< MźNDGD@I>@ ?@ NJI HJ?ŹG@ ź>JIJHDLP@^ G@ 
(MJPK@ N}DIN>MDO ?źNJMH<DN ?<IN PI@ OM<E@>OJDM@ ?@ 
croissance, cohérente avec sa stratégie : être, dans tous ses 
HźOD@MN^ G}JKźM<O@PM ?@ MźAźM@I>@^ K<MO@I<DM@ ?@ OJPN G@N 
projets immobiliers de ses clients, et leader ?@ G}DHHJ=DGD@M 
digital.  

Le tableau ci-dessous illustre la croissance réalisée depuis 2014 et les objectifs 2018 de Nexity au travers de son résultat 
opérationnel courant et son EBITDA : 

  
(en millions d'euros) 

Objectif 
2018 

2017 
retraité* 

2017 2016 2015 2014 

EBITDA ~485 448,1 368,5 304,7 259,8 220,7 

Résultat opérationnel courant nc 325,5 320,5 266,5 220,1 183,7 

* M@OM<DOź ?@ G< HDN@ @I ƫPQM@ ?@N IJMH@N *'34 ª® @O *'34 ª¯ e<KKGDLPź@N ?@KPDN G@ ªer janvier 2018)  

En parallèle, le dividende par action de Nexity a progressé de 
2 euros payé en 2015 à 2,20 euros payé en 2016 et 2,40 
euros en 2017 puis 2,50 euros en 2018 (sous réserve de la 
?ź>DNDJI ?P $JIN@DG ?}<?HDIDNOM<ODJI @O ?@ G}<KKMJ=<ODJI ?@ 
G}"NN@H=Gź@ BźIźM<G@ ?@ /@SDOTg] 

Nexity communiquera en 2018 p Ť G}J>><NDJI ?@ NJI 
"NN@H=Gź@ BźIźM<G@ @O ?}PI@ EJPMIź@ DIQ@NODNN@PMN p sur ses 
ambitions à moyen terme. Celles->D ?@QM<D@IO^ @I G}źO<O ?@ G< 
conjoncture et des anticipations du management de Nexity, 
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confirmer le potentiel de croissance et la rentabilité du 
Groupe, grâce notamment à :  

¶ La poursuite de la croissance des marchés sous-jacents 
de Nexity : immobilier résidentiel, immobilier 
?}@IOM@KMDN@^ N@MQD>@N immobiliers ; 

¶ La capacité du Groupe à avoir une croissance supérieure 
à celle de ces marchés sous-E<>@ION^ @I N}<KKPT<IO NPM 
des « accélérateurs de croissance », comme : 
o une approche et une organisation centrée sur le 

client (voir paragraphe 1.3.5 « -}źQJGPODJI ?P 
modèle économique actuel vers une plateforme de 
N@MQD>@N Ť G}immobilier » du présent Document de 
référence), et 

o une progression de sa part de marché, dans les 
secteurs géographiques et sur les produits, où celle-
ci est plus faible que la moyenne du Groupe (Sud de 
la France et Rhône-Alpes en Immobilier résidentiel ; 
maisons en village hors Île-de-France ; bureaux en 
province, logistique, hôtels et commerces en 
DHHJ=DGD@M ?}@IOM@KMDN@a ), aussi bien sous la 
H<MLP@ /@SDOT LP}@I PODGDN<IO G@N <POM@N H<MLP@N ?P 
Groupe, comme Edouard Denis, PERL ou iSelection, 
des modèles de distribution en architecture ouverte, 
ou des marques blanches ;  

¶ 6I@ ?DAAźM@I>D<ODJI ?@ G}JAAM@ ?@ /@SDOT^ K<M G}DIIJQ<ODJI 
@O G@ ?DBDO<G^ @O G< KJPMNPDO@ ?@ G}źG<MBDNN@H@IO ?@N 
gammes de produits pour répondre de façon pertinente 
aux besoins des clients ` Ť ODOM@ ?}@S@HKG@N^ ?@KPDN 
2015 : 
o G< >Mź<ODJI ?@ G}JAAM@ ?@ B@NODJI GJ><ODQ@ @I GDBI@ ~ E-

gérance » est venue élargir la gamme de produits de 
Nexity Services immobiliers aux particuliers, 

o G@ G<I>@H@IO ?}PI@ <>ODQDOź ?@ >JIOM<>O<IO BźIźM<G 
sur les travaux de rénovation ou liés aux 
emménagements dans de nouveaux locaux a 
permis à Nexity Property Management de compléter 
sa gamme de services aux clients entreprises, 

o ?<IN G}Immobilier résidentiel, Nexity a 
développé des logements moins onéreux 
=źIźAD>D<IO ?}PI@ >JI>@KODJI @O ?@ KMJ>ź?źN 
constructifs optimisés adaptés à la clientèle des 
primo-accédants (Nexity Access Design),  

o ?<IN G}DHHJ=DGD@M ?}@IOM@KMDN@^ /@SDOT < źG<MBD^ @I 
particulier en province, sa gamme de bureaux 
adaptée avec les produits à structure bois Ywood et 
Térénéo, qui répondent à la demande des PME, et 
livrables dans des délais plus courts que ceux 
découlant des procédés constructifs traditionnels. 
Entre 2015 et 2017, Nexity a conforté sa place de 
leader français en promotion de bureaux en 
structure bois, et 

o un renforcement de la politique de synergies et de 
ventes croisées entre les différents métiers de 
/@SDOT^ >JI?PDN<IO Ť G< HDN@ @I KG<>@ ?}JAAM@N 
packagées (telles que proposer des services de 
B@NODJI KJPM G@N KMJ?PDON ?@ G}<>ODQDOź ?@ KMJHJODJI 
résidentielle et tertiaire, proposer la prise à bail par 
les activités de services de résidences étudiantes 
?źQ@GJKKź@N K<M G}*HHJ=DGD@M MźND?@IOD@G^ HPOP<GDN@M 
les ressources locales de la promotion résidentielle 
KJPM G@N ?źQ@GJKK@H@ION ?}<>ODQDOź ?@ KMJHJODJI 
tertiaire en province, apport de terrains aux activités 

de promotion par les réseaux de franchises, 
>JHH@M>D<GDN<ODJI K<M ?}<POM@N ADGD<G@N ?@N 
logements neufs développés par le pôle Immobilier 
MźND?@IOD@Gag ; 

¶ -@ ?źQ@GJKK@H@IO ?}<>ODQDOźN >JHKGźH@IO<DM@N @IOM@ 
elles, tout au long de la chaîne de valeur (génération de 
droits à construire pour les activités de promotion par 
G}<>ODQDOź ?@ MźBźIźM<ODJI PM=<DI@ e7DGG@N V 1MJE@ONg^ JP 
encore participation au processus de création de valeur 
au côté des investisseurs, par des prises de participation 
minoritaires dans des opérations de développement 
O@MOD<DM@ Ť AJMO@ Q<G@PM <EJPOź@^ <KKJMON ?}<AA<DM@N @IOM@ 
activités, a). À cet égard, et dans une mesure limitée, 
Nexity pourrait accroître sa politique de prises de 
positions foncières, au travers notamment de Villes & 
Projets ;  

¶ Le recours à des croissances externes ciblées, dans les 
métiers et sur les marchés clés de Nexity, dès lors que les 
rentabilités opérationnelles sont conformes à ses 
objectifs (principe de la prééminence de la rentabilité 
JKźM<ODJII@GG@ NPM G@N QJGPH@N ?}<AA<DM@Ng @O LP}@NO 
respecté son profil de risque maîtrisé. La prise de 
participation majoritaire dans le groupe Edouard Denis, 
en partenariat avec son fondateur, constitue un exemple 
de cette stratégie. Les disponibilités financières et la 
><K<>DOź ?}@I?@OO@H@IO ?P (MJPK@ GPD K@MH@OO@IO ?@ 
saisir des opportunités de marché qui contribueront à sa 
croissance future, sans remettre en cause ses objectifs de 
rentabilité et de solidité financière ; et enfin 

¶ L@ ?źQ@GJKK@H@IO ?}PI@ KJGDODLP@ <>ODQ@ ?@ K<MO@I<MD<ON^ 
DGGPNOMź@ K<M G}JAAM@ ~ Nexity Partners » (lancée fin 2016) 
qui vise à proposer à des promoteurs indépendants de 
tailG@ K@ODO@ @O HJT@II@ ?@ N}<NNJ>D@M^ KMJE@O K<M KMJE@O^ 
<Q@> /@SDOT^ <ADI ?@ =źIźAD>D@M ?}PI@ K<MO ?@N M@NNJPM>@N 
ADI<I>DŹM@N ?P (MJPK@^ @O ?}<POM@ K<MO ?}PI >@MO<DI 
nombre de services (commercialisation, présentation des 
biens à vendre sur le site nexity.fr, gestion financière et 
>JHKO<=G@ag ; les projets retenus par Nexity Partners 
AJIO G}J=E@O ?}PI >D=G<B@ NOMD>O]  

¶ En complément, Nexity a renforcé en 2016 son 
partenariat avec Ægide-Domitys, avec une option de 
prise de contrôle et de consolidation en 2018, pour 
intégrer le métier des services aux personnes âgées non 
dépendantes.  

$@OO@ <H=DODJI Ť G}CJMDUJI «©ª± N}<KKPD@ źB<G@H@IO NPM G< 
volonté de Nexity de faire progresser son niveau de marge 
opérationnelle, en étant, dans chacune de ses activités, au 
niveau de performance des meilleurs opérateurs : 
¶ En lançant, dans les pôles Immobilier résidentiel et 
*HHJ=DGD@M ?}@IOM@KMDN@^ ?@N JKźM<ODJIN ?JIO G}@S<H@I 
approfondi de la faisabilité technique, des 
caractéristiques commerciales et des données 
budgétaires, peMH@O ?}<IOD>DK@M ?@N IDQ@<PS ?@ H<MB@ 
satisfaisants ; 

¶ &I H@OO<IO @I ƫPQM@^ ?<IN >@N ?@PS KƣG@N^ ?@N DIDOD<ODQ@N 
?@ H<ƋOMDN@ ?@N >JƼON ?@ >JINOMP>ODJI e>@IOM<G@ ?}<>C<ON^ 
standardisation, recours à des outils numériques, 
développement de produits spécifiques à bas coûts), de 
commercialisation et des frais généraux ; et 

¶ &I KJPMNPDQ<IO G}<HźGDJM<ODJI ?@ G< KMJADO<=DGDOź 
opérationnelle des activités de Services. 
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En affirmant cette ambition de croissance à moyen terme, 
Nexity confirme son profil de risque maîtrisé, sa bonne 
gestion du besoin en fonds de roulement, et ne remet pas en 

cause sa politique de distribution de dividendes (voir 
paragraphe 3.6.3 « Politique de distribution des dividendes » 
du présent Document de référence). 

1.3.3 -}<H=DODJI ?}ŻOM@ G@ leader ?@ G}DHHJ=DGD@M ?DBDO<G 

$JIN>D@IO ?@ G}DHKJMO<I>@ >MJDNN<IO@ ?@N @IE@PS GDźN Ť G< 
OM<INAJMH<ODJI ?DBDO<G@ @O Ť G}DIIJQ<ODJI NJ>DźO<G@^ /@SDOT < 
engagé fin 2014 PI KMJE@O ?}@IOM@KMDN@ ?źIJHHź ~ Nexity 
Tous Connectés », qui vise tout à la fois : 

¶ À investir dans de nouveaux services digitaux destinés à 
apporter de la valeur à ses clients ; 

¶ À mieux connecter ses collaborateurs en les dotant 
?}JPODGN ?@ HJ=DGDOź ; 

¶ À engager des projets de digitalisation et de 
dématérialisation des processus pour un meilleur service 
et une meilleure maîtrise des coûts ; et 

¶ ý KMJHJPQJDM <P N@DI ?P (MJPK@ G@ ?źQ@GJKK@H@IO ?}PI@ 
>PGOPM@ ?DBDO<G@ @O ?@ G}DIIJQ<ODJI] 

$@ KMJE@O ?}@IOM@KMDN@ < pour but de renforcer ou de défendre 
la position concurrentielle de Nexity tout en augmentant la 
qualité de son service et la satisfaction de ses clients. 

%<IN G< M@G<ODJI >GD@IO ?DBDO<G@^ G}J=E@>ODA @NO ?}<PBH@IO@M G@ 
taux de captation via Internet grâce à de nouveaux moyens 
?}CPH<IDN<ODJI ?@ G< M@G<ODJI e>JHH@ G< QDNDJ>JIAźM@I>@g @O 
de valorisation des offres par la qualité des visuels et des 
textes. La relation évolue aussi vers davantage de 
collaboration interactive avec les clients, qui seront 
désormais incités à émettre des avis sur leur expérience avec 
Nexity, et un ciblage plus pertinent grâce au marketing 
prédictif réalisé à partir de bases de données. 
Grâce aux liens tissés avec des grands leaders 
O@>CIJGJBDLP@N^ ?@N AJI?N ?}DIQ@NODNN@H@IO^ ?@N DIcubateurs 

de start-ups @O ?@N ź>JG@N ?DBDO<G@N^ G}J=E@>ODA @NO ?@ 
poursuivre un rythme annuel de lancement de cinq 
innovations majeures, permettant de simplifier davantage le 
parcours client multi-canal et de conquérir de nouveaux 
marchés liés à la désintermédiation. ý ODOM@ ?}@S@HKG@N^ 
/@SDOT < K<MOD>DKź Ť G< >Mź<ODJI KPDN Ť G}DI>P=<ODJI ?@ #D@I}D>D^ 
site de recherche immobilière sur Internet nouvelle 
génération, qui connaît un fort développement. En 2017, 
Nexity a également développé la plateforme « Eugénie » 
(gestion intelligente du logement) en lien avec un réseau de 
partenaires techniques dont le lancement a débuté en 2018. 

Par ailleurs, Nexity fait également évoluer en profondeur ses 
JPODGN ?@ OM<Q<DG^ ADS@N @O HJ=DG@N^ <ADI ?}<KKJMO@M <PS 
collaborateurs le meilleur des nouvelles technologies pour 
mieux communiquer (visioconférence, messagerie 
instantanée) et mieux collaborer (documents partagés en 
GDBI@^ MźN@<P NJ>D<G ?}@IOM@KMDN@^ M@>C@M>C@ ?}DIAJMH<ODJIN 
internes). 

Dans ce cadre, grâce à ses disponibilités financières et sa 
><K<>DOź ?}@I?@OO@H@IO^ /@SDOT < maintenu ses 
investissements à un niveau élevé dans des projets 
?}DIIJQ<ODJI >@IOMźN NPM G@ ?DBDO<G e«® HDGGDJIN ?}@PMJN 
comptabilisés à ce titre dans les résultats 2015, 18 millions 
?}@PMJN @I «©ª¯ et 16 millions en 2017) et souhaite 
poursuivre en 2018 cette stratégie. 

1.3.4 La pleine intégration de la composante développement durable dans la stratégie de Nexity 

La stratégie de Nexity prend pleinement en compte les 
enjeux du développement durable et des nouvelles 
économies qui y sont associées, plus responsables et 
économes en ressources (économie de fonctionnalité, 
économie circulaire, économie sociale et solidaire). Le 
Groupe place cette eSDB@I>@ <P >ƫPM ?@ NJI <>ODJI K<M>@ 
LP}@GG@ @NO >Mź<OMD>@ ?@ Q<G@PM pérenne et conduit à la 
valorisation du territoire.  

%@KPDN «©ª°^ G@ ?źQ@GJKK@H@IO ?PM<=G@ >C@U /@SDOT N}DIN>MDO 
dans une stratégie plus large de RSE (Responsabilité Sociale 
et EnvironnemeIO<G@g^ <ADI ?}DIOźBM@M KG@DI@H@IO PI@ 
NOM<OźBD@ ?}@HKGJT@PM M@NKJIN<=G@^ PI@ HDN@ @I <Q<IO ?@N 
J=E@>ODAN źOCDLP@N ?@ G}@IOM@KMDN@^ @O PI@ BJPQ@MI<I>@ 
répondant aux meilleurs standards. 

Cette stratégie, qui est sous-tendue par la volonté de 
?źHJIOM@M @O ?}<HźGDJM@M G}PODGDOź ?@N <>ODQDOźN ?@ /@SDOT KJPM 
la Société (voir paragraphe 5.1 « La RSE chez Nexity » du 
présent Document de référence), est structurée autour de 
cinq engagements : 

¶ « Faire ville » durable et responsable ; 
¶ Permettre un meilleur accès au logement et une qualité 

résidentielle augmentée ; 

¶ Proposer de meilleurs usages pour plus de qualité de vie 
au travail ; 

¶ Être reconnu comme employeur de préférence ; et 
¶ ĔOM@ @S@HKG<DM@ @I H<ODŹM@ ?@ BJPQ@MI<I>@ @O ?}źOCDLP@ 

des affaires. 
Désormais assortie ?}J=E@>ODAs chiffrés, la démarche RSE du 
GMJPK@ N}DIN>MDM< KG@DI@H@IO ?<IN G}<KKMJ>C@ DIOźBMź@ ?@ 
plateforme de services Ť G}immobilier, axe fort de 
?źQ@GJKK@H@IO ?@ /@SDOT] *G N}<BDO Kour le Groupe de créer de 
G< Q<G@PM NJ>D<G@ @O @IQDMJII@H@IO<G@ ?@ G}<HJIO Ť G}<Q<G ?@ 
NJI KźMDHŹOM@^ @I O<IO LP}<HźI<B@PM, en tant que promoteur 
ou en tant que syndic.  

De manière plus détaillée, la stratégie de développement 
?@N KMDI>DK<PS N@>O@PMN ?}<>ODQDOź @NO ?ź>MDO@ <PS 
paragraphes 1.5.1 section « Stratégie de développement du 
pôle Immobilier résidentiel », 1.5.2 section « Stratégie de 
développement des activités de Services » et 1.5.3.1 
« Stratégie de développement du pôle Immobilier 
?}@IOM@KMDN@ » figurant dans le présent Document de 
référence. 

1.3.5 -}źQJGPODJI ?P HJ?ŹG@ ź>JIJHDLP@ <>OP@G Q@MN PI@ plateforme ?@ N@MQD>@N Ť G}DHHJ=DGD@M  
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-}J=E@>ODA NOM<OźBDLP@ ?@N KMJ>C<DI@N <IIź@N Q< ŻOM@ ?@ 
développer un modèle unique de plateforme de services à 
G}DHHJ=DGD@M >@IOMź NPM G@ >GD@IO e1<MOD>PGD@M^ &IOM@KMDN@^ JP 
Collectivité), avec notamment : 
¶ -}J=E@>ODA K@MH<I@IO ?}PI@ KMDN@ @I >JHKO@ ?@ G< ~ valeur 

client » et de la satisfaction des clients dans toutes les 
offres, et toutes les politiques de G}@IOM@KMDN@^ >@ LPD 
impliquera notamment une co-conception et une co-
construction des nouvelles offres avec les clients ;  

¶ -}źQJGPODJI ?@ G}JMB<IDN<ODJI ?P (MJPK@ Q@MN PI@ 
organisation centrée client et une Direction générale 
M@NN@MMź@ KJPM KGPN ?}@AAD><cité opérationnelle ; 

¶ -@ ?źQ@GJKK@H@IO BM<?P@G ?}PI@ =<N@ ?@ ?JIIź@N >GD@ION 
@O ?}PI ?DNKJNDODA ?@ M@G<ODJI >GD@ION e$3.^ Customer 
Relationship Management) au meilleur niveau, 

permettant un traitement optimal du client commun à 
différentes lignes de métiers, et une intensification des 
ventes croisées, à partir de produits développés par 
Nexity ou par des partenaires ; et 

¶ La mise en place de plateformes de services (par exemple 
à partir de G}Espace Privé Client p mynexity.fr, ou 
de plateformes de gestion de logements connectés avec 
services p application Eugénie), permettant le lancement 
de nouveaux services, en architecture ouverte. 

Sans modifier les métiers historiques du Groupe, 
G}JMD@IO<ODJI ?@ G< NOM<OźBD@ Q@MN PI@ plateforme de services 
Ť G}DHHJ=DGD@M doit permettre de préparer la croissance future 
de Nexity.

1.4 PRÉSENTATION DU MARCHÉ IMMOBILIER 

Le tableau ci-?@NNJPN M@KM@I? G@N KMDI>DK<G@N <>ODQDOźN ?P H<M>Cź ?@ G}DHHJ=DGD@M @I 'M<I>@ @O DI?DLP@ >@GG@N ?<IN G@NLP@GG@N 
Nexity intervient : 
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1.4.1 Présentation générale du marché 

Immobilier résidentiel 

Conséquence de la crise financière, le marché français du 
logement a connu une baisse brutale des ventes en 2008 
(- 39%). Il a ensuite connu une reprise marquée en 2009 et 
«©ª©^ <GDH@IOź@ K<M G< HDN@ @I ƫPQM@ ?@ IJPQ@GG@N H@NPM@N 
(régime Scellier pour les investisseurs individuels, 
doublement du Prêt à Taux Zéro (PTZ) jusque mi-2010, Pass-
Foncier® jusque fin 2011) et par la décrue des taux des 
crédits immobiliers. 

En 2011 et 2012, en raison notamment de la baisse de 
G}<Q<IO<B@ ADN><G <OO<>Cź <P MźBDH@ ?}DIQ@NODNN@H@IO GJ><ODA 
4>@GGD@M^ ?}PI MźBDH@ ?}<D?@ Ť G}<>>@NNDJI DINPAADN<HH@IO 
adapté aux ménages les plus modestes eO ?}PI@ IJPQ@GG@ 
progression des taux de crédit immobilier, les ventes de 
logements neufs se sont à nouveau inscrites en recul (-23% 
entre 2010 et 2012). Elles sont tombées à moins de 90.000 
unités en 2012 et sont restées stables en 2013, le nouveau 
régime ?}DI>DO<ODJI ADN><G@ Ť G}DIQ@NODNN@H@IO GJ><ODA %PAGJO 
I}<T<IO K<N >JIQ<DI>P G@N DIQ@NODNN@PMN] 

En août 2014, le Gouvernement a annoncé un nouveau plan 
?@ M@G<I>@ ?P GJB@H@IO QDN<IO Ť A<QJMDN@M G}<>>@NNDJI Ť G< 
KMJKMDźOź @O <PBH@IO@M G}JAAM@ ?@ GJB@H@ION neufs (révision 
?@ G}J>OMJD ?P 15;^ 57" Ť ®^®% dans les 1.300 nouveaux 
Quartiers prioritaires de la Politique de la Ville, dispositif 
?}DIQ@NODNN@H@IO GJ><ODA 1DI@G @O >C<IB@H@IO ?@ UJI<B@g^ Ť 

relancer la construction en libérant le foncier privé et en 
simKGDAD<IO G@N IJMH@N ?@ >JINOMP>ODJI^ Ť <PBH@IO@M G}JAAM@ 
de logements neufs intermédiaires et sociaux et à améliorer 
G}C<=DO<O] $@N H@NPM@N^ @AA@>ODQ@N @IOM@ G@ ?@MID@M OMDH@NOM@ 
2014 et le 1er E<IQD@M «©ª®^ I}JIO K<N K@MHDN PI 
redressement des ventes de lJB@H@ION I@PAN NPM G}<IIź@ 
2014 (83.300 unités, volume le plus faible depuis 2008) 
mais leur impact a été sensible en 2015.  

En effet, après quatre années de baisse consécutive, le 
marché du logement neuf est reparti à la hausse en 2015, 
avec 100.400 ventes (+20%g] -}<IIź@ «©ª® <PM< źOź 
marquée par le retour des investisseurs qui ont profité des 
avantages du dispositif Pinel et de la faiblesse des taux 
?}DIOźMŻO] $@N >JI?DODJIN A<QJM<=G@N JIO K@M?PMź @I «©ª¯ @O 
2017 et ont été renforcées par la forte amélioration des 
conditions du prêt à taux zéro, effectives depuis le 1er janvier 
2016. Dans ce contexte attractif, en 2017, le marché du neuf 
a atteint un niveau historique à 129.800 ventes (+2%). Les 
différentes mesures gouvernementales effectives depuis le 
1er janvier 2018 (recentrage du dispositif Pinel et du PTZ en 
UJI@N O@I?P@N^ NPKKM@NNDJI ?@ G}"1--<>>@NNDJI^ a) devraient 
conduire à un léger tassement des ventes en 2018.. 

*HHJ=DGD@M ?}@IOM@KMDN@1 

En 2017, «®^ HDGGD<M?N ?}@PMJN ?}@IB<B@H@ION @I 
DHHJ=DGD@M ?}@IOM@KMDN@ JIO źOź M@>@INźN @I 'M<I>@^ >CDAAM@ 
qui devrait encore augmenter après intégration des 
OM<IN<>ODJIN ?@ ADI ?}<IIź@] (MŦ>@ Ť PI ème trimestre record, 
2017 devrait au final se rapprocher des performances de 
«©ª¯] -@ >JIO@SO@ ?@ H<M>Cź ?@ G}DHHJ=DGD@M O@MOD<DM@ 
présente les caractéristiques suivantes : 

¶ -< NOMP>OPM@ ?P H<M>Cź ?@ G}DIQ@NODNN@H@IO <KK<M<ƋO 
N@IND=G@H@IO KGPN ?źNźLPDGD=Mź@ LP}@I «©ª¯^ G@N BM<Ides 
OM<IN<>ODJIN <T<IO OMŹN I@OO@H@IO =JJNOź G}<>ODQDOź @I 
2017 ; 

¶ "Q@> ^ª HDGGD<M?N ?}@PMJN ź>C<IBźN^ G}DIQ@NODNN@H@IO @I 
industriel/logistique enregistre son record absolu ; 

¶ Un marché des commerces à la peine, avec 3,2 milliards 
?}@PMJN DIQ@NODN^ NJDO PIe baisse de 28% des 
engagements en un an ` -@ N@BH@IO ?@N 7&'" N}@NO 
montré particulièrement dynamique, avec plus de 4 
HDGGD<M?N ?}@PMJN @IB<BźN^ NJDO G< H@DGG@PM@ K@MAJMH<I>@ 
enregistrée depuis 2007 ; et 

¶ Avec 2,6 millions de mètres carrés placés (+8% par 
rapport à 2016), le marché des bureaux en Île-de-France 
réalise sa meilleure performance depuis 2007, avec un 
taux de vacance moyen de seulement 5,9% à fin 2017 ;  

¶ Une offre immédiate en baisse de 5% par rapport à fin 
2016, sous la barre des 3,5 millions de mètres carrés, 
dans laquelle la part des locaux neufs ou restructurés 
N}<AAD>C@ Ť ª®%] -}JAAM@ APOPM@ >@MO<DI@ @NO @I GźBŹM@ 
hausse sur un an à 1,9 million de mètres carrés attendus 
(contre 1,8 million en 2016) ; et 

¶ Une année record sur le marché français de la logistique 
avec 4 millions de mètres carrés placés (+3% par rapport 
à 2016). 

En 2018, dans un contexte économique apaisé, avec des 
perspectives de croissance revues la hausse et une confiance 
M@OMJPQź@ >C@U G@N @IOM@KMDN@N^ G@N >Mź<ODJIN ?}@HKGJDN au 
cours des trimestres à venir devraient notamment permettre 
au marché des surfaces 0 à 5.000 mètres carrés de rester 
dynamique. La majorité des mouvements restera motivée 
par la recherche de locaux fonctionnels et efficients, propices 
à la modernisation @O Ť G}DIOźBM<ODJI ?@N IJPQ@<PS modes de 
travail. Avec de nombreuses grandes transactions en cours 
?@ IźBJ>D<ODJI^ G@N MźNPGO<ON ?@ G}<IIź@ «©ª± ?@QM<D@IO ŻOM@ 
en phase avec la bonne performance de 2017.   

 

  

                                                             
1 Source : CBRE 
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1.4.2 Le marché du logement en France 

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

Les facteurs démographiques 

La demande de logements neufs est structurellement portée 
K<M G@N A<>O@PMN ?źHJBM<KCDLP@N] 4@GJI G}*/4&&^ G< 'M<I>@ 
>JHKO@ ¯°^« HDGGDJIN ?}C<=DO<ION <P ªer janvier 2018. La 
KJKPG<ODJI N}@NO <>>MP@ NPM G}<IIź@ «©ª° ?@ «¬¬]©©0 
personnes, soit +0,3%. 

Au 1er janvier 2017, la France, avec 13% de la population de 
G}6IDJI @PMJKź@II@^ N@ H<DIOD@IO <P «ème rang des pays les 
KGPN K@PKGźN ?}&PMJK@^ ?@MMDŹM@ G}"GG@H<BI@ eª¯ºg @O ?@Q<IO 
le Royaume-6ID @O G}*O<GD@] -}DI?D><O@PM ?@ Aź>JI?DOź N}źO<=GDO 
Ť ª^±± @IA<IO K<M A@HH@ @I 'M<I>@ @I «©ª°^ =D@I LP}@I 
=<DNN@ ?@KPDN OMJDN <IN^ DG M@NO@ G@ KGPN źG@Qź ?}&PMJK@ 
(source : INSEE). 

4@GJI G}*/4&&^ G< 'M<I>@ >JHKO<DO «±^± HDGGDJIN ?@ HźI<B@N 
@I «©ª^ NJDO ª^« HDGGDJI ?@ KGPN LP}@I «©©² eN@GJI G< 
?źADIDODJI ?@ G}*/4&&^ PI HźI<B@ @NO G}@IN@H=G@ ?@N 
personnes qui partagent la même résidence principale). Les 
facteurs qui influent sur la croissance des ménages et leur 
structure sont multiples : vieillissement de la population, 
installation en couple plus tardive, unions plus fragiles, 
augmentation du nombre des personnes seules et de la 
HJIJK<M@IO<GDOźa 

Les personnes seules sont les ménages dont le nombre a le 
plus progressé ces dernières années (+822.100 entre 2009 
et 2014). Ils représentent désormais 35% des ménages. Les 
couples sans enfant et les familles monoparentales sont 
également de plus en plus nombreux (respectivement 
+206.100 et +243.700), tandis que le nombre de couples 
avec enfant(s) est en recul (- 64.400 unités). 

La baisse de la taille des ménages, associée à un solde 
migratoire annuel positif, augmenterait le nombre de 
ménages de près de 235.000 en moyenne par <I EPNLP}@I 
«©¬©^ @O ?@ «©©]©©© K<M <I @I HJT@II@ NPM G}@IN@H=G@ ?@ 
la période 2010-2050 (source : scénario central du 
Commissariat Général au Développement Durable de 
septembre 2012). 

Le graphique suivant présente les données historiques et les 
projections du nombre de ménages selon leur composition 
@I 'M<I>@^ <DIND LP@ G}źQJGPODJI ?P IJH=M@ moyen de 
personnes par ménage 

 
La demande de logements neufs est également soutenue par 
la proportion de plus en plus importante des personnes de 
65 ans et plus dans la population française : au 1er janvier 
«©ª±^ G< 'M<I>@ >JHKO@ ª²^¯º ?}C<=DO<ION ŦBźN ?}<P HJDIN 
65 ans, soit 4 points de plus que vingt ans plus tôt (source : 
*/4&&g] 4@GJI G@N KMJE@>ODJIN Mź<GDNź@N K<M G}*/4&& @I 
novembre 2016, la part de la population de plus de 65 ans 
progresserait pour atteindre 29% en 2070. 

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

Selon le Commissariat Général au Développement Durable, 
la baisse continue du nombre de logements commencés, 
@IM@BDNOMź@ ?@KPDN «©ªª^ N}@NO DIO@MMJHKP@ @I «©ª¯ <Q@> ?@N 
HDN@N @I >C<IOD@M LPD N}źO<=GDNN@IO Ť 369.000 unités (+10% 
par rapport à 2015). En 2017, les mises en chantier ont 
progressé de +16% par rapport à 2016, à 426.200 unités. 
Tous les segments sont concernés par la reprise : +18% pour 
le logement collectif, +15% pour le logement individuel pur, 

+9% pour le logement individuel groupé et +7% pour les 
logements en résidence. Le Groupe est présent 
principalement sur le marché de la promotion privée (en 
collectif, résidences gérées et individuel groupé), sur le 
marché des ventes en bloc aux opérateurs de logements 
sociaux et intermédiaires, et dans une moindre mesure, sur 
G@ H<M>Cź ?@ G}DI?DQD?P@l diffus au travers de son activité de 
lotissement.

Le marché de la promotion privée  

-}<I<GTN@ ?P H<M>Cź ?@ G< KMJHJODJI KMDQź@ M@KM@I? G@N 
>CDAAM@N ?@ G}&$-/ e&ILPŻO@ NPM G< $JHH@M>D<GDN<ODJI ?@N 
Logements Neufs) publiés par le Commissariat Général au 
Développement Durable.  

-}&$-/ >JPQM@ G@N KMJBM<HH@N DHHJ=DGD@MN @O K@MHDN ?@ 
construire de cinq logements et plus destinés à la vente aux 
particuliers quel que soit leur mode de financement ou leur 
utilisation finale (résidence principale, secondaire, achat en 
QP@ ?}PI@ GJ><ODJI). Elle exclut les réservations en 
multipropriété et les logements construits pour être loués 
?DM@>O@H@IO K<M G@ KMJHJO@PM JP G@ ?JII@PM ?}JM?M@ >JHH@ 

des logements sociaux (destinés à la location ou à la 
location-accession) mais aussi des logements de fonction. 
Elle ne déduit pas les annulations. 

%}<POM@N źOP?@N @SDNO@IO H<DN K@PQ@IO M@>JPQMDM ?@N 
KźMDHŹOM@N ?DAAźM@ION^ Ť G}@S@HKG@ ?@ G}0=N@MQ<OJDM@ ?@ G< 
Fédération des Promoteurs Immobiliers (FPI) qui se base sur 
les remontées des différents observatoires régionaux 
(Adéquation, CAPEM, CECIM, OIH et OIP) et couvre 90% du 
marché de la promotion immobilière. Il comptabilise les 
ventes nettes de logements au détail (occupants et 
investisseurs) et les ventes de logements en bloc. 
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Le graphique ci-?@NNPN KMźN@IO@ G}źQJGPODJI ?@N MźN@MQ<ODJIN 
de logements neufs dans le segment de la promotion privée 
@I 'M<I>@ ?@KPDN ª²²®^ N@>O@PM KMDI>DK<G ?}DIO@MQ@IODJI ?@ 
Nexity, sur la base duquel le Groupe calcule depuis 2004 sa 
part de marché, en G}<=N@I>@ ?@ ?JIIź@N AD<=G@N NPM G@N 
autres marchés (logement social notamment). Cela permet 
<DIND ?}<QJDM PI@ =<N@ ?@ >JHK<M<DNJI CJHJBŹI@ @O 
constante dans le temps. Cette source, comme indiqué ci-
avant, sous-@NODH@ G< O<DGG@ Mź@GG@ ?P H<M>Cź ?@ G}DHHJ=ilier 
résidentiel, car elle exclut les ventes en bloc ; en revanche, 
elle la surestime dans la mesure où elle comptabilise des 
réservations brutes, sans déduction des désistements 
(réservations annulées hors période).  

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

"KMŹN G< M@KMDN@ ?P H<M>Cź @I «©©²^ LPD N}@NO KJPMNPDQD@ @I 
2010, les réservations de logements neufs par les 
KMJHJO@PMN KMDQźN I}JIO >@NNź ?@ M@>PG@M @IOM@ «©ªª @O «©ª] 
Elles ont atteint 83.300 unités en 2014, volume le plus faible 
depuis celui enregistré pendant la crise de 2008. En 2015, le 
marché est reparti à la hausse et atteint un niveau historique 
en 2017 à 129.800 ventes.

Les acquéreurs de logements neufs en France 

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

Après un point haut en 2007 à 63]©©© GJB@H@ION^ NPDQD ?}PI@ 
forte baisse les années suivantes, les réservations en 
<>>@NNDJI NJIO M@HJIOź@N KMJBM@NNDQ@H@IO KJPM N}źO<=GDM Ť 
51.100 logements en 2013, avant de chuter à nouveau en 
«©ª @O «©ª®^ KJPM N}źO<=GDM Ť 7.200, soit un niveau 
légèrement inférieur à la moyenne de ces dix dernières 
années (environ 49.300 unités). En 2017, grâce aux mesures 

?@ NJPOD@I @I QDBP@PM <DIND LP}Ť ?@N niveaux de taux 
?}DIOźMŻON historiquement bas, les ventes aux accédants ont 
représenté 50% des ventes au détail. 

En 2017, les réservations aux investisseurs individuels 
représentent 50% du marché des réservations aux 
particuliers. 

-@ BM<KCDLP@ NPDQ<IO KMźN@IO@ G}CDNOJMDLP@ ?@ G< Q@IODG<ODJI^ 
entre accédants à la propriété et investisseurs individuels, 
des réservations de logements neufs en France : 
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-@ BM<KCDLP@ NPDQ<IO DGGPNOM@ G@ QJGPH@ ?@ G}JAAM@ ?@ GJB@H@ION I@PAN @I >JHH@M>D<GDN<ODJI <DIND LP@ G@N ?źG<DN ?}ź>JPG@H@IO de 
G}JAAM@ ?DNKJID=G@ : 

%@KPDN «©ª^ G}JAAM@ >JHH@M>D<G@ ?Dsponible sur le marché 
@NO M@G<ODQ@H@IO NO<=G@] &GG@ N}źO<=GDO Ť ª©¬]²©© GJB@H@ION Ť 
fin décembre 2017 et représente 9,6 mois de vente (contre 
12,3 mois en 2015). 

Elle se décompose en 95.100 appartements neufs et 8.800 
maisons individuelles groupées.  

Sur G@N ²®]ª©© <KK<MO@H@ION I@PAN ?DNKJID=G@N Ť G}JAAM@ ADI 
2017, 70,7% concernaient des projets non encore lancés par 
les promoteurs, 25,6% des opérations en cours de 

construction et seulement 3,7% des appartements achevés 
invendus. 

Le prix de vente moyen en 2017 est de 3.974 euros par mètre 
carré pour les appartements neufs (+0,5% par rapport à 
«©ª¯g @O ?@ «¯©^² HDGGD@MN ?}@PMJN KJPM G@N H<DNJIN 
individuelles (+2,1%). 

&IOM@ ª²²® @O «©ª°^ G}<PBH@IO<ODJI HJT@II@ ?@N KMDS K<M 
mètre carré est de 112,4% pour le logement collectif (dont 
+11,7% entre 2010 et 2017) et de 114,7% pour le logement 
individuel groupé (dont +9,7% entre 2010 et 2017). 
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-@ BM<KCDLP@ NPDQ<IO KMźN@IO@ G}źQJGPODJI ?@N KMDS ?@N GJB@H@ION >JGG@>ODAN I@PAN K<M mètre carré en France depuis 1995 : 

Solvabilité des ménages 

La vente de logements neufs en France est étroitement liée 
à la solvabilité des ménages, c'est-à-dire à la capacité des 
ménages à faire face aux obligations au titre des prêts 
contractés pour réaliser leurs achats immobiliers. 

En matière de crédit immobilier, les taux (pour une durée 
moyenne des prêts de 18 ans) se maintiennent à un bas 
niveau (1,53% sur le dernier trimestre 2017). Selon les 
observatoires, les taux moyens des crédits immobiliers 
devraient rester attractifs en 2018. 

%<IN G@ I@PA^ G@ >JƼO M@G<ODA ?@N JKźM<ODJIN Mź<GDNź@N N}źO<=GDO 
à 4,9 années de revenus sur le dernier trimestre de 2017, 
niveau particulièrement élevé.   

Le coût moyen des opérations réalisées par les ménages a 
>JIODIPź ?}<PBH@IO@M @I «©ª° e¼«^²ºg. 

Dans le même temps, les revenus des ménages qui réalisent 
ces opérations se sont contractés (-0,3%, après +1,7% en 
2016). Tandis LP@ G}<KKJMO K@MNJII@G HJ=DGDNź < KMJBM@NNź 
(+1,2%, après -3,7% en 2016). 

Cependant, en dépit de conditions de crédit qui restent 
<OOM<>ODQ@N^ G}DI?D><O@PM ?@ NJGQ<=DGDOź ?@ G< ?@H<I?@ I@ 
réussit pas à se redresser compte tenu de la hausse rapide 
du coût des opérations réalisées (source : Observatoire Crédit 
Logement).
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Cadre juridique et financier de la promotion immobilière en France

La promotion immobilière @I 'M<I>@ N}DIN>MDO ?@ A<ŲJI LP<ND-
exclusive dans le cadre de la V@IO@ @I G}ēO<O 'POPM 
?}">CŹQ@H@IO e7&'"g, modèle original issu de la loi du 3 
janvier 1967 et progressivement perfectionnée qui se 
caractérise par un niveau de risque limité (par rapport à 
?}<POM@N HJ?ŹG@Ng KJPM G@N KMJHJO@PMN^ G@N >GD@ION @O G@N 
banques. 

Par ailleurs, la pratique prédominante des opérateurs de 
H<M>Cź M@KJN@ NPM G< KMDN@ ?}JKODJIN NPM ?@N AJI>D@MN^ ?JIO G< 

levée suppose la réalisation de conditions suspensives, 
diminuant ainsi le risque porté par Nexity.  

-< HDN@ @I ƫPQM@ ?@ G< IJMH@ *'34 ª® <P ªer janvier 2018 
DHK<>O@M< G@ MTOCH@ ?@ M@>JII<DNN<I>@ ?P >CDAAM@ ?}<AA<DM@N 
par le Groupe.  Une description détaillée de la mise en ƫPQM@ 
de cette nouvelle norme comptable est présentée à la Note 
2.2 annexée aux états financiers consolidés au 31 décembre 
2017 figurant au paragraphe 3.4 du présent Document de 
référence. 

1.4.3 -@ H<M>Cź ?@ G}DHHJ=DGD@M O@MOD<DM@ @I 'M<I>@ 

-@ N@>O@PM ?@ G}DHHJ=DGD@M O@MOD<DM@ @NO DIAGP@I>ź K<M 
G}@IQDMJII@H@IO H<>MJź>JIJHDLP@^ @O IJO<HH@IO K<M G< 
>MJDNN<I>@ ź>JIJHDLP@^ G< O@MOD<MDN<ODJI ?@ G}ź>JIJHD@ @O G< 
santé financière des entreprises. Ce marché présente les 
caractéristiques suivantes : 

¶ 6I H<M>Cź ?@ G}DIQ@NODNN@H@IO ?TI<HDLP@ e«®^ 
HDGGD<M?N ?}@PMJNg LPD ?@QM<DO N@ M<KKMJ>C@M ?@N 
performances de 2016 grâce à un 4ème trimestre record ; 

¶ Une progression de la demande placée de bureaux en Île-
de-France (+8% par rapport à 2016 à 2,6 millions de 
mètres carrés) avec un taux moyen de vacance de 
seulement 5,9% à fin 2017 et une offre immédiate en 
baisse de 5% sur un an ; 

¶ Une baisse de la part « du blanc » en risque locatif mais 
qui reste tout de même élevée, à 47% ; et 

¶ Une année 2017 marquée par des volumes records 
commercialisés sur le marché français de la logistique. 
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Demande placée et offre de bureaux en Île-de-France 

Le graphique ci-dessous HJIOM@ G}źQJGPODJI ?@ G< ?@H<I?@ KG<>ź@ ?@ =PM@<PS @I ģG@-de-France sur la période 2000-2017 (la 
?@H<I?@ KG<>ź@ >JMM@NKJI? Ť G}@IN@H=G@ ?@N OM<IN<>ODJIN^ Ť G< Q@IO@ JP Ť G< GJ><ODJI^ Mź<GDNź@N K<M ?@N PODGDN<O@PMN ADI<PSg :  

 

Il T < PI@ AJMO@ >JMMźG<ODJI @IOM@ G}źQJGPODJI ?@ G< ?@H<I?@ 
placée et la croissance économique (PIB) : ainsi, suite à la 
crise financière de 2008, le volume de transactions a 
fortement chuté. On observe depuis une reprise modérée de 
la demande placée, qui va de pair avec une légère 
progression de la croissance économique. 

En 2017, la demande placée de bureaux en Île-de-France 
dépasse de 8% les volumes commercialisés en 2016 et est 
en hausse de 15% par rapport à la moyenne entre 2007 et 
«©ª¯] -@ OJO<G NPM G}@IN@H=G@ ?@ G}<IIź@ «©ª° N}źGŹQ@ Ť «^¯ 
millions de mètres carrés placés, soit la meilleure 
performance réalisée depuis 2007. Le marché locatif 
francilien affiche un 4ème trimestre record, avec 853.900 
mètres carrés placés, soit une progression de +28% par 
r<KKJMO Ť G}<IIź@ KMź>ź?@IO@ eNJPM>@ : CBRE).  

28% des surfaces placées en 2017 ont porté sur des 
bâtiments neufs ou restructurés, soit 740.000 mètres carrés. 
La demande placée annuelle dans le neuf sur les cinq 
?@MIDŹM@N <IIź@N N}źGŹQ@ @I HJT@II@ Ť °±©]©©© mètres 
carrés (source : JLL). 

En région, la demande placée atteint 1,5 million de mètres 
carrés et progresse de 7% par rapport à 2016. Elle représente 
¬°º ?@ G}@IN@H=G@ ?@N OM<IN<>ODJIN NPM G@ O@MMDOJDM@ I<ODJI<G] 
Avec 660.000 mètres carrés de surfaces placées, la part du 
I@PA N}źGŹQ@ Ť º ?@N OM<IN<>ODJIN @I MźBDJIN eNJPM>@ : 
CBRE).  

-@ BM<KCDLP@ NPDQ<IO HJIOM@ G}źQJGPODJI ?@ G}JAAM@ ?@ GJ><PS 
immédiatement disponibles entre 1996 et 2017 en Île-de-
France en distinguant les bureaux neufs (immeuble ou partie 
?}DHH@P=G@ >JINOMPDO ?@KPDN HJDIN ?@ >DIL <IN @O I}<T<IO 
E<H<DN źOź J>>PKźg @O G}JAAM@ ?DO@ ?@ ~ seconde main » :  
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4PDO@ Ť G< >MDN@ ?@ «©©±^ G@ IDQ@<P BGJ=<G ?@ G}JAAM@ ?@ =PM@<PS 
en Île-de-France a augmenté pour atteindre 3,5 à 4 millions 
de mètres carrés entre 2009 et 2017. 

"P ¬ª ?ź>@H=M@ «©ª°^ G}JAAM@ DHHź?D<O@ @I ģG@-de-France 
enregistre une baisse de 5% sur un an et se situe sous la 
barre des 3,4 millions de mètres carrés. La vacance baisse 
elle aussi pour atteindre 5,9%. La part des locaux neufs ou 
restructurés atteint son plus bas niveau depuis 2007 et ne 
M@KMźN@IO@ KGPN LP@ ª®º ?P NOJ>F Q<><IO] -}JAAM@ DHHź?D<O@ 
de seconde main a augmenté de 40% entre 2008 (début de 
la crise financière) et 2017 (source : CBRE). 

Fin décembre 2017, les mises en chantier progressent de 
17% à 1.106.100 mètres carrés (contre 845.700 mètres 
carrés au 31 décembre 2016). Alors que le volume des mises 
@I >C<IOD@M <Q<DO AJMO@H@IO >CPOź @I «©©² <Q@> G}<KK<MDODon 
?@ G< >MDN@^ JI >JINO<O@ ?@KPDN PI@ M@KMDN@ ODHD?@ ?@ G}<>ODQDOź 

(source _ .DIDNOŹM@ ?@ G}ē>JGJBD@^ ?P %źQ@GJKK@H@IO ?PM<=G@ 
@O ?@ G}ēI@MBD@g] 

-@ ?źG<D ?}ź>JPG@H@IO ?@ G}JAAM@ ?@ =PM@<PS I@PAN <PBH@IO@ 
légèrement en 2017 (8,3 mois contre 7,7 mois en 2016). Le 
?źG<D ?}ź>JPG@H@IO ?@ G}JAAM@ ?@ N@>JI?@ H<DI >JIODIP@ ?@ 
diminuer en 2017, passant de 22,5 mois en 2016 à 18,6 
mois en 2017 (source _ /@SDOT ?}<KMŹN OM<DO@H@IO ?@N 
données CBRE). 

La part des immeubles lancés en « blanc » se maintient à un 
niveau él@Qź ?}PI@ <IIź@ NPM G}<POM@ <Q@> °¬º ?@N NPMA<>@N 
en cours de construction en Île-de-France (vs 71% au T4 
«©ª¯ @O ®©º <P 5 «©ª®g] -@ M@IJPQ@GG@H@IO ?@ G}JAAM@ ?@ 
qualité apparaît relativement mesuré au vu du niveau actuel 
?@ G}JAAM@ ?@ LP<GDOź DHHź?D<O@H@nt disponible (sources : 
JLL, CBRE). 

 

 
-}DIQ@NODNN@H@IO @I 'M<I>@  

-@ >JIO@SO@ M@NO@ KJMO@PM NPM G@ H<M>Cź ?@ G}DIQ@NODNN@H@IO 
européen, avec une nouvelle année record en termes de 
volumes échangés. Dans cet environnement très favorable, 
la France apparaît légèrement en retrait (source : CBRE). 

-@N QJGPH@N @IB<BźN ?PM<IO G}<IIź@ «©ª° NPM G@ H<M>Cź ?@ 
G}DIQ@NODNN@H@IO O@MOD<DM@ @I 'M<I>@ N}źO<=GDNN@IO Ť «®^ 
milliaM?N ?}@PMJN^ >CDAAM@ LPD ?@QM<DO @I>JM@ <PBH@IO@M <KMŹN 
DIOźBM<ODJI ?@N OM<IN<>ODJIN ?@ ADI ?}<IIź@ e>JIOM@ «¯^« 
HDGGD<M?N ?}@PMJN @I «©ª¯g.  
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Grâce à un 4ème trimestre record avec la finalisation de très 
grandes transactions, 2017 devrait au final se rapprocher des 
performances de 2016 (source : CBRE). 

Les grandes transactions ayant très nettement boosté 
G}<>ODQDOź @I «©ª°^ G< NOMP>OPM@ ?@ H<M>Cź <KK<M<ƋO 
N@IND=G@H@IO KGPN ?źNźLPDGD=Mź@ LP}@I «©ª¯] -@ >ƫPM ?@N 
JKźM<ODJIN @IOM@ ®© @O «©© HDGGDJIN ?}@PMJN M@KMźN@IO@ 
moins de 40% des engagements, alors que les opérations de 
KGPN ?@ «©© HDGGDJIN ?}@PMJN M@KMźN@IO@IO ¬¯^«º ?@ 
G}<>ODQDOź^ NJDO ¼«^« KJDION K<M M<KKJMO Ť «©ª¯g] -@ N@BH@IO 
des transactions intermédiaires entre 100 et 200 millions 
?}@PMJN M@KMźN@IO@ «¬^¯% des échanges en 2017 (contre 
27% en 2016) (source : CBRE). 

ý C<PO@PM ?@ ª±^ª HDGGD<M?N ?}@PMJN DIQ@NODN^ G@ =PM@<P 
demeure le produit phare avec 71% des investissements en 
DHHJ=DGD@M ?}entreprise (contre 73% en 2016). Le segment 
?@N 7&'" N}@NO HJIOMź K<MOD>PGDŹM@H@IO ?TI<HDLP@^ <Q@> 
KGPN ?@  HDGGD<M?N ?}@PMJN @IB<BźN^ NJDO G< H@DGG@PM@ 
performance enregistrée depuis 2007. La part du « blanc » 
en risque locatif a certes baissé par rapport à 2016 mais 
reste tout de même élevée, à 47% (source : CBRE). 

La part des commerces a baissé de 3,5 points sur un an 
(12,5% des volumes investis en 2017, contre 16% en 2016), 
<Q@> <P OJO<G ¬^« HDGGD<M?N ?}@PMJN ?}ź>C<IB@N] "Q@> ^ª 
HDGGD<M?N ?}@PMJN ź>C<IBźN^ G}DIQ@NODNN@H@IO @I 

industriel/logistique a enregistré son record absolu, grâce 
IJO<HH@IO Ť ?@PS JKźM<ODJIN ?}@IQ@MBPM@ eNJPM>@ : CBRE). 

-}ģG@-de-France demeure nettement la région privilégiée des 
investisseurs, avec 80% des engagements, en très légère 
baisse par rapport à 2016. 

Le poids des investisseurs internationaux est remonté en fin 
?}<IIź@ «©ª°^ Iź<IHJDIN G@N DINODOPODJII@GN I<ODJI<PS 
>JIODIP@IO ?}J>>PK@M une position dominante sur le marché, 
avec un peu plus de 65% des engagements (contre 69% en 
«©ª¯g] -@N AJI?N ?}DIQ@NODNN@H@IO Mź<GDN@IO ¬®% des ventes, 
en hausse de 14 points par rapport à 2016. Les promoteurs 
concentrent 9% des ventes, en baisse de 7 points sur un an. 
Les foncières, davantage focalisées sur leur potentiel de 
développement interne, sont devenues des acteurs de 
moindre importance (source : CBRE). 

Les taux « prime » pour les bureaux à Paris QCA se stabilisent 
au même niveau qu}@I 2016, soit entre 3,00% et 4,25% en 
ADI ?}<IIź@ (source : CBRE).  

La France, et en particulier Paris, reste un marché attractif, 
également pour les investisseurs internationaux qui 
représentent 35% des engagements en 2017. La sécurité, la 
profondeur et la lisibilité du marché français en font une 
KG<>@ AJMO@ DI>JIOJPMI<=G@ Ť G}ź>C@GG@ DIO@MI<ODJI<G@^ 
notamment pour les investisseurs « core » long terme 
(source : CBRE). 

 
Marché de la logistique 

Le marché français de la logistique est très dépendant de la 
conjoncture ź>JIJHDLP@] -}<IIź@ «©ª° źO<=GDO PI IJPQ@<P 
record en termes de volumes commercialisés, la demande 
KG<>ź@ N}źG@Q<IO Ť  HDGGDJIN ?@ HŹOM@N ><MMźN^ NJDO PI@ 
hausse de 3% K<M M<KKJMO Ť «©ª¯] -}<IIź@ «©ª° 

>JHKO<=DGDN@ HJDIN ?}JKźM<ODJIN ?@ OMŹN BM<I?@ O<DGG@ par 
rapport à 2016, mais les volumes restent cependant 
DHKJMO<ION ?P A<DO ?@ G}<MMDQź@ ?@N OM<IN<>ODJIN supérieures à 
100.000 mètres carrés sur le marché (source : CBRE). 

 

 

2017 est marquée par un niveau de transactions record en 
Île-de-France : 1,6 million de mètres carrés y a été 
commercialisé (contre 819.200 mètres carrés en 2016), soit 
+76% par rapport à la moyenne à huit ans (source : CBRE). 

La plupart des marchés régionaux affichent des 
performances en ligne avec les moyennes décennales. Avec 
440.000 mètres carrés placés, la région Rhône-Alpes est en 
retrait (-9% par rapport à 2016). Au Nord, la fluidité de 
commercialisation des opérations lancées « en blanc » ne 
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permet cependant pas au marché de renouer avec les 
volumes élevés des années 2015 et 2016 (source : CBRE). 

La demande placée a essentiellement porté sur les meilleurs 
produits (classe A) qui ont représenté 77% des transactions 
(source : CBRE). 

-}JAAM@ DHHź?D<O@ @I 'M<I>@ N}źGŹQ@ Ť «^±® HDGGDJIN ?@ 
mètres carrés au 1er janvier 2018, soit une baisse annuelle 
de 7% (source : CBRE). 

"P OJO<G^ ª^² HDGGDJI ?@ HŹOM@N ><MMźN ?}JAAM@N ~ @I BMDN  1 est 
recensé en France (contre 2,29 millions de mètres carrés fin 
2016) (source : CBRE). 

1.4.4 Le marché des services immobiliers en France 

-@ H<M>Cź AM<IŲ<DN ?@N N@MQD>@N Ť G}DHHJ=DGD@M N@ ><M<>OźMDN@ 
K<M NJI OMŹN BM<I? IJH=M@ ?}<>O@PMN eQJDM paragraphe 1.6.3 
« Services » du présent Document de référence) et par la 
diversité des prestations assurées autour des biens 
immobiliers.  

Le marché des Services immobiliers aux entreprises a connu 
PI@ HPO<ODJI <P HDGD@P ?@N <IIź@N ª²²© <Q@> G}<MMDQź@ ?@ 
grands investisseurs anglo-saxons aux capacités financières 
KPDNN<IO@N @O <PS HźOCJ?@N ?}<I<GTN@ KGPN NJKCDNODLPź@N 
qui, depuis, se sont généralisées à la profession. Ces 
investisseurs souhaitent confier la gestion de leurs actifs à 
des sociétés de services aptes à gérer au mieux leurs intérêts, 

et capables de produire des reportings de gestion répondant 
aux meilleurs standards. Parallèlement, un certain nombre 
?}<POM@N KMJKMDźO<DM@N HŹI@IO ?@N MźAG@SDJIN NPM G< B@NODJI 
de leur patrimoine immobilier (externalisation versus 
internalisation).  

Sur le marché français des Services immobiliers aux 
particuliers, un DI?D><O@PM PODGDNź KJPM H@NPM@M G}<ctivité est 
le nombre de transactions enregistrées sur le logement 
ancien. En 2017, un niveau historique a été atteint tel que 
présenté dans le graphique ci-dessous (sources : CGDD 
d'après DGFiP (MEDOC) et bases notariales 2006 à fin 2017) :  

 

 

1.5 DESCRIPTION DES PRINCIPALES ACTIVITÉS DE NEXITY 

1.5.1 Promotion Immobilier résidentiel 

Résumé des activités de Promotion Immobilier résidentiel 

Nexity est un acteur majeur en France dans les métiers de la 
promotion de logements neufs et du lotissement 
(développement de lots de terrains à bâtir). Le Groupe a 
enregistré 18.351 réservations de logements neufs en France 

en 2017, ce qui le classe au premier rang des promoteurs de 
GJB@H@ION I@PAN @I 'M<I>@^ <PSLP@GG@N N}<EJPO@IO «]¯©ª 
réservations de lots de terrains à bâtir.

 

  

                                                             
1 Définition des opérations en gris dans le paragraphe 1.5.3.4 « Typologie des modes de réalisation des projets » 
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Le tableau suivant présente le nombre de réservations pour les exercices clos le 31 décembre 2015, 2016 et 2017 : 
 

RÉSERVATIONS FRANCE    
Au 31 décembre 2017 2016 2015 
Réservations (en nombre)     
Logements neufs 18.351 15.893 11.741 
Terrains à bâtir 2.601 2.518 2.202 
TOTAL 20.952 18.411 13.943 

 

Le Groupe exerce ses activités de promotion et de terrains à 
=ŦODM NPM G}@IN@H=G@ ?P O@MMDOJDM@ AM<IŲ<DN] -@N MźN@MQ<ODJIN ?@ 
logements neufs en 2017 se répartissent à raison de 39% en 
Île-de-France et de 61% en province à partir de 26 

implantations régionales. Les réservations de lots de terrain 
à bâtir en 2017 se répartissent à raison de 12% en Île-de-
France et 88% en province à partir de 23 agences. 

 
Stratégie de développement du pôle Immobilier résidentiel  

-}J=E@>ODA ?P (MJPK@ @NO ?}<>>MJƋOM@ N< K<MO ?@ H<M>Cź @I 
France, tout en conservant un niveau de rentabilité 
satisfaisant.  

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

¶ %}źG<MBDM N< B<HH@ ?@ KMJ?PDON @I KJPMNPDQ<IO : 

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

o G}źG<=JM<ODJI ?}PI@ JAAM@ BGJ=<G@ <?<KOź@ <PS 
besoins des clients investisseurs individuels avec 
une proposition commerciale comprenant, au-delà 
du logement, une gamme de services incluant 
notamment le courtage de crédits immobiliers, la 
B@NODJI^ G< ªŹM@ HDN@ @I GJ><ODJI^ G}<NNPM<I>@ ?P =D@I 
immobilier et une assistance 24 h / 24 pour les 
petites interventions, 

o G}źG<=JM<ODJI ?}PI@ JAAM@ ?@ GJB@H@ION Ť ?@NODI<ODJI 
des bailleurs professionnels, représentés 
principalement par les bailleurs sociaux, mais aussi, 
et de façon croissante, les investisseurs 
institutionnels, les SCPI, les OPCI, etc., 

o K<M G}DIO@MHź?D<DM@ ?@ 1&3-^ G@ ?źQ@GJKK@H@IO ?@ 
solutions immobilières innovantes fondées sur le 
recours aux techniques de démembrement de 
KMJKMDźOź e?DNODI>ODJI @IOM@ G}PNPAMPDO @O G< IP@-
propriété) pour favoris@M G}<>>ŹN <P GJB@H@IO^ 

o le développement de résidences gérées avec 
services, sociales ou en financement libre (qui ont 
représenté 20% des réservations nettes en 
2017) : essentiellement des résidences pour 
étudiants en partenariat, entre autres, avec Nexity 
4OP?ź< @O ?@N MźND?@I>@N N@IDJMN <P OM<Q@MN ?}PI 
partenariat avec Ægide-Domitys, 

o le développement de logements performants, éco-
>JIŲPN @O M@NK@>OP@PS ?@ G}@IQDMJII@H@IO^ @O 

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

¶ &I AJI>ODJI ?@ G}źQJGPODJI ?@N H<M>CźN GJ><PS^ ?@ 
>JINJGD?@M JP ?}<>>MJƋOM@ NJI H<DGG<B@ O@MMDOJMD<G 
prioritairement dans les grandes zones urbaines, à 
travers : 

o la croissance de ses implantations existantes, 

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

o G@ ?źQ@GJKK@H@IO ?@ NTI@MBD@N @IOM@ G}<>ODQDOź ?@ 
lotissement et celle de logements neufs, 
notamment dans les régions où la taille du marché 
GJ><G I@ K@MH@O K<N ?@ EPNODAD@M G}DHKG<IO<ODJI 
?DM@>O@ K@MH<I@IO@ ?}PI@ ADGD<G@ KJPM G}<>ODQDOź ?@ 
logements neufs, et 

o la mise à profit de la capacité de distribution 
complémentaire apportée par iSelection, qui 
=źIźAD>D@ IJO<HH@IO ?}<>>JM?N ?@ K<MO@I<MD<ON <Q@> 
G@N MźN@<PS ?@N $<DNN@N ?}ēK<MBI@ @O ?@N #<ILP@N 
Populaires ; 

¶ %@ KJPMNPDQM@ N< KJGDODLP@ QDN<IO Ť KMDQDGźBD@M G}<OO@DIO@ 
du meilleur niveau de marge possible (dans un contexte 
donné) plutôt que la simple croissance des volumes, en 
N}<OO<>C<IO IJO<HH@IO Ť M@IźBJ>D@M G@ KMDS ?@N AJI>D@MN 
JP @I>JM@ Ť H@OOM@ @I KG<>@ PI@ KJGDODLP@ ?}<>C<O 
centralisée pour certains équipements (ascenseurs, 
H@P=G@N ?@ N<GG@ ?@ =<DIag JP >@MO<DI@N KM@NO<ODJIN 
(maiIO@I<I>@ ?}<N>@IN@PMNag ; et 

¶ De bénéficier, notamment en Île-de-France, des 
opportunités foncières générées dans le cadre de son 
activité de régénération urbaine (Villes & Projets), décrite 
au paragraphe 1.5.4 « Régénération urbaine (Villes & 
Projets) » du présent Document de référence. 

Produits  

Les logements proposés par le Groupe couvrent tous les 
N@BH@ION ?@ >GD@IOŹG@^ O<IO @I <>>@NNDJI LP}@I 
investissement (y compris les résidences gérées), tant pour 
les particuliers que pour les bailleurs professionnels 
(logements sociaux, intermédiaires ou autres), et se 

répartissent sur les principales zones urbaines du territoire 
français. Le Groupe travaille sur des offres durables afin de 
proposer dŹN <PEJPM?}CPD ?@N KMJ?PDON K@MAJMH<ION @O 
accessibles à tous, de développer des produits conçus pour 
chaque étape de la vie et sobres en carbone.  
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1.5.1.1 Logements neufs  

Accès au logement  

&I O<IO LP}<>O@PM ?@ G}DHHJ=DGD@M^ /@SDOT @NO >JIN>D@IO ?@ N< 
Iź>@NN<DM@ >JIOMD=PODJI Ť G}@IE@P ?}<>>ŹN <P GJB@H@IO KJPM 
tous. Depuis 2006, le Groupe est engagé en faveur de 
G}<>>@NNDJI NJ>Dale à la propriété notamment à travers une 
forte présence dans les quartiers en rénovation urbaine, le 
développement de programmes de logements sociaux et le 

lancement de gammes de logements à coûts maîtrisés. Le 
Groupe accompagne également ses clients acquéreurs dans 
G}ź>J-usage de leur logement. En parallèle, Nexity poursuit 
ses réflexions sur la mise en place de solutions économiques 
KJPQ<IO A<>DGDO@M @O <>>JHK<BI@M G}<>>ŹN <P GJB@H@IO ?@N 
populations les plus modestes.

Logement social 

-}<MOD>G@ ®® ?@ G< GJD ?@ 4JGD?<MDOź @O 3@IJPQ@GG@H@IO 6M=<DI 
(SRU) du 13 décembre 2000, a instauré un seuil minimal de 
20% de logements sociaux à atteindre dans certaines 
communes. Les sanctions contre les collectivités qui ne 
respectent pas ces seuils ont été progressivement 
renforcées. La loi du 18 janvier 2013 relative à la 
mobilisation du foncier public en faveur du logement a porté 
le seuil minimal de 20 à 25% dans les secteurs qui 

nécessitent une production de logements sociaux 
supplémentaires. Cette obligation sociale imposée aux 
collectivités est répercutée par celles-ci aux promoteurs, via 
G@N <POJMDN<ODJIN ?}PM=<IDNHe. 

De ce fait, depuis 2011, la production de logements sociaux 
de Nexity dépasse chaque année le seuil de 20% fixé par la 
Loi SRU (24% en 20171, soit 4.433 réservations).

 

 

Au-delà de cette obligation légale, Nexity a fait le choix 
stratégique depuis 2005 de répondre aux besoins des 
<>O@PMN ?P GJB@H@IO NJ>D<G @I H<ODŹM@ ?}<HźI<B@H@IO 
urbain, de cohésion sociale et de développement durable. 
Pour accroître le nombre de logements accessibles aux 
HźI<B@N Ť M@Q@IPN HJ?@NO@N @I 'M<I>@^ G@ (MJPK@ N}@IB<B@ 
à augmenter le nombre de logements à destination des 
JKźM<O@PMN NJ>D<PS^ ?@N DIQ@NODNN@PMN N@ ADI<IŲ<IO Ť G}<D?@ 
?}PI KMŻO GJ><ODA NJ>D<G JP DIO@MHź?D<DM@^ ?}<>LPźM@PMN 

źGDBD=G@N <P 15; e1MŻO Ť 5<PS ;źMJg JP Ť ?@N KMŻON ?}<>>@NNDJI 
sociale. Cette stratégie de diversification vers les bailleurs 
NJ>D<PS @O DINODOPODJII@GN < KJPM J=E@>ODA ?}<KKJMO@M G@N 
réponses les plus adaptées à chaque bailleur social 
IJO<HH@IO @I KMJKJN<IO @I 7@IO@ @I G}ēO<O 'POPM 
?}">CŹQ@H@IO e7&'"g ?@N GJB@H@ION LPD MźKJI?@IO <PS 
critères fixés tant en termes de zone géographique que de 
prix ou de prescriptions environnementales.

  

                                                             
1  -@N MźN@MQ<ODJIN @AA@>OPź@N K<M 1&3- <PKMŹN ?@ >GD@ION K<MOD>PGD@MN KJPM G}@NN@IOD@G^ NJIO ~ par destination » du logement social. En tenant compte des réservations de PERL, la part 

de social dans la production de Nexity serait de 29% 
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Zones à TVA réduite : ANRU et Quartiers prioritaires de la Politique de la Ville (QPV) 

 

%ŹN «©©®^ /@SDOT N}@NO @IB<Bź Ť <>>JHK<BI@M ?@N 
>JGG@>ODQDOźN GJ><G@N ?<IN G@N LP<MOD@MN A<DN<IO G}J=E@O ?}PI@ 
>JIQ@IODJI ?@ MźIJQ<ODJI PM=<DI@ K<NNź@ <Q@> G}"/36 
(Agence Nationale de la Rénovation Urbaine) et leur pourtour 
immédiat. Ces projets urbains ambitionnent de redonner de 
G}<OOM<>ODQDOź <PS LP<MOD@MN "/36] -}<KKGD><ODJI ?}PI@ 57" Ť 
taux réduit soutient ces projets en favorisant la fluidité des 
parcours résidentiels et la solvabilisation des ménages à 
revenus modestes. Depuis le lancement du dispositif de TVA 
réduite en zones ANRU et son extension aux Quartiers 
prioritaires de la Politique de la Ville (QPV) en janvier 2015, 
le Groupe est très impliqué dans le secteur TVA réduite et a 
réalisé 3.390 logements en 2017, soit 21% de ses 
réservations de logements neufs à périmètre constant.  

La loi de programmation pour la ville et la cohésion urbaine 
n°2014-173 du 21 février 2014, dite « Loi Lamy », a instauré 
des Quartiers prioritaires de la Politique de la Ville (QPV) qui 
bénéficient des mêmes conditions ?}<>>@NNDJI LP@ G@N UJI@N 
ANRU : TVA réduite à 5,5% pour les logements destinés à la 
résidence principale, prix de vente plafond par mètre carré 

de surface utile et plafonds de ressources basés sur les 
M@Q@IPN ADN><PS ?@ MźAźM@I>@ ?@ G}<IIź@ /-2. 

Ils sont situés en territoire urbain et sont définis par un seul 
critère _ G@ M@Q@IP ?@N C<=DO<ION] -}ź><MO @NO H@NPMź K<M 
rapport, d'une part, au territoire national et, d'autre part, à 
l'unité urbaine dans laquelle se situe chacun de ces quartiers, 
selon des modalités qui peuvent varier en fonction de la 
taille de cette unité urbaine. 

Ces Quartiers prioritaires de la Politique de la Ville se sont 
substitués aux ZUS (Zones Urbaines Sensibles). Ainsi, 1.300 
QPV (+ périmètre de 300 mètres autour) bénéficient de 
programmes neufs en accession sociale à la propriété au 
taux réduit de TVA de 5,5% au lieu de moins de 500 quartiers 
EPNLP}D>D e¼ KźMDHŹOM@ ?@ 300 mètres autour) sous convention 
ANRU. 

Les QPV portent sur environ 700 communes regroupées dans 
@IQDMJI ¬©© >JHHPI<POźN PM=<DI@N^ ?}<BBGJHźM<ODJIN JP 
?@ >JHHPI@N] *GN AJIO G}J=E@O ?@ >JIOM<ON ?@ QDGG@ źG<=JMźN Ť 
G}ź>C@GG@ DIO@M>JHHPI<G@]

Logement locatif intermédiaire 

5JPO @I >JIADMH<IO G}DHKJMO<I>@ ?P ?źveloppement du 
logement social, le Gouvernement a, dans son ordonnance 
n° 2014-159 du 20 février 2014, développé une nouvelle 
offre de logement : le logement locatif intermédiaire. 

Ainsi, depuis le 1er janvier 2014 deux avantages fiscaux en 
faveur du logement locatif intermédiaire ont été institués, à 
G}DIO@IODJI @S>GPNDQ@ ?}<>LPźM@PMN K@MNJII@N HJM<G@N^ ?JIO 
la totalité des actions ou parts est détenue par des personnes 
HJM<G@N K<NND=G@N ?@ G}DHKƣO NPM G@N NJ>DźOźN^ <DIND LP@ 
?}<>LPźM@PMN JMB<IDNH@N )-. @O de leurs filiales dédiées, 
@IADI ?}<>LPźM@PMN <KK<MO@I<IO <P MźN@<P ">ODJI -JB@H@IO 
(collecteurs « 1% logement » et leurs filiales dédiées) : 

¶ Un taux de TVA réduit à 10% ; et 
¶ Une exonération de taxe foncière sur les propriétés bâties 

pendant la durée de détention des immeubles, dans la 
limite de 20 ans. 

La SNI (filiale de la Caisse des Dépôts, fondatrice du premier 
'JI?N ?@ -JB@H@IO *IO@MHź?D<DM@ e'-*g^ >C<MBź@ K<M G}ēO<O 
?}<>LPźMDM ¬©]©©© Ť ¬®]©©© GJB@H@ION GJ><ODAN 
DIO@MHź?D<DM@N ?}D>D ADI «©ª²g < >JI>Gu en décembre 2014 un 
protocole-cadre avec Nexity prévoyant un volume annuel de 
réservations compris entre 800 et 1.100 logements locatifs 
intermédiaires (voir paragraphe 1.10 « Contrats 
importants » du présent Document de référence).  

De nouveaux acteurs-investisseurs interviennent depuis 
2017 sur le segment du logement intermédiaire. Action 
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Logement a annoncé le 23 janvier 2018 son intention 
?}<>LPźMDM Ť CJMDUJI «©«®^ ª©©]©©© GJB@H@ION 
DIO@MHź?D<DM@N @I 'M<I>@ ?@NODIźN <PS N<G<MDźN ?}@ntreprises 
et ménages de classes moyennes, dont 80.000 en Île-de-
'M<I>@ QD< N< ADGD<G@ DI}GD]  

En 2017, Nexity a enregistré 895 réservations de logements 
locatifs intermédiaires.

Autres ventes en bloc de logements 

Au-delà des réservations faites à des opérateurs sociaux ou 
dans le cadre des logements locatifs intermédiaires, Nexity 
vend également des logements en bloc à des investisseurs 
institutionnels (banques, assurances, gestionnaires 
?}<>ODANag] En 2017, ces réservations ont représenté 12% des 
ventes en bloc du Groupe, soit 743 réservations notamment 
dans des résidences gérées. 

-@ (MJPK@ KJPMNPDO źB<G@H@IO G}źG<MBDNN@H@IO ?@ NJI JAAM@ 
vers les bailleurs professionnels (bailleurs sociaux et autres 
investisseurs professionnels) : Résidences Seniors Sociales 
Multigénérationnelles, Résidences Hôtelières à Vocation 
Sociale et Résidences Jeunes Actifs. 

La maîtrise des coûts de construction

La Direction de la production et de la maîtrise des coûts 
accompagne les équipes opérationnelles dans la réduction 
?@N >JƼON^ <P OM<Q@MN ?@N <S@N ?}JKODHDN<ODJI suivants : 

¶ -}źLPDK@ ">>@NN %@NDBI @O "POM@N .J?@N $JINOMP>ODAN 
développe et met à disposition des équipes régionales de 
promotion, des modes constructifs innovants visant à 
offrir aux clients des logements à prix maitrisés ; 

¶ -}@IN@H=G@ ?@ G< B<HH@ ?DNKJID=G@ M@KJN@ NPM ?@N 
procédés constructifs industrialisés laissant une large 
place au bois. Outre le produit Access Design, de 
nouvelles offres ont été mises au point en 2015 : des 
résidences intergénérationnelles, des maisons et des 
résidences étudiantes ;  

¶ Au travers de ces produits, Nexity ambitionne de 
A<QJMDN@M G}<>>@NNDJI Ť G< Kropriété avec des prix de vente 
très compétitifs (jusque 15 à 20% inférieurs aux prix du 
marché) tout en répondant aux exigences de confort les 
KGPN KJPNNź@N^ ?}<HźGDJM@M G< LP<GDOź ?@N Mź<GDN<ODJIN @O 
de raccourcir les délais de livraison, le tout dans une 
démarche environnementale très performante (label FSC 
ou PEFC, filière française privilégiée, propriétés 
hygroscopiques du bois, etc.) ; 

¶ -}źLPDK@ ">C<ON @O 1M@NO<ODJIN NźG@>ODJII@^ MźAźM@I>@ ?@N 
KMJ?PDON ?@ N@>JI? ƫPQM@ @O źG<=JM@ G@N B<HH@N ?@ 
prestations pour les logements neufs. Elle mène donc un 
travail de centralisation des achats. Cette démarche vise 
à optimiser le coût et la qualité des achats, à proposer 
des prestations adaptées aux différentes cibles de 
clientèle tout en contribuant à la diminution des coûts de 
construction ; 

¶ -@ =PM@<P ?}źOP?@N DIO@MI@ KGPMD?DN>DKGDI<DM@^ /@SDOT 
*IBźID@MD@^ ?ź?Dź Ť G}@IN@H=G@ ?@N ADGD<G@N *HHJ=DGD@M 
résidentiel du Groupe (quelle que soit la destination du 
bâtiment), prend en charge des missions de maîtrise 
?}ƫPQMe (conception et exécution à des prix 
concurrentiels) ; et 

¶ -}@IODOź 0PODGN @O 1MJ>@NN >JINODOP@ G@ KƣG@ ?}@S>@GG@I>@ 
opérationnelle qui élabore et consolide les bonnes 
pratiques, développe des outils communs et assure leur 
?DAAPNDJI^ IJO<HH@IO QD< G}<><?źHie technique (école 
DIO@MI@ ?@N HźOD@MN ?@ G< H<ƋOMDN@ ?}ƫPQM@g] -@N 
différents modules de formation mis en place par 
G}<><?źHD@ O@>CIDLP@ ?JDQ@IO K@MH@OOM@ ?@ AJMH@M 
chaque collaborateur technique en 36 mois maximum. 

Résidences étudiantes 

-@ (MJPK@ @NO G@ KM@HD@M <>O@PM KMDQź ?@ G}DHHJ=DGD@M 
étudiant en France. Dans son offre, Nexity est attentif à 
financer des logements de qualité pour les étudiants 
boursiers et non boursiers, qui soient accessibles pour les 
personnes à mobilité réduite. 

Depuis 2015, Nexity Studéa a choisi de repositionner son 
offre produit pour être davantage en adéquation avec les 
nouvelles attentes des étudiants. Ce travail a notamment 
consisté à redéfinir des espaces communs, plus chaleureux 
et favorisant les échanges, des chambres plus confortables 
et mieux équipées mais également à renouveler la 
signalétique des lieux. De nouveaux services ont été 
également pensés pour apporter du confort aux étudiants 

eN@MQD>@ ?}<POJK<rtage, service de restauration par 
distributeurs, etc.).  

Portées par une demande croissante en logements des 
populations jeunes, les résidences étudiantes Studéa 
constituent une réponse adaptée et durable à une 
problématique sociétale prégnante en France.  En 2017, 
Nexity a mis en commercialisation huit résidences 
étudiantes (quatre en 2016), représentant 1.078 logements. 

Le portefeuille de résidences exploitées par Nexity se 
compose, au 31 décembre 2017, de 124 résidences 
représentant plus de 15.300 logements dans 56 villes de 
France et de Suisse.  

Résidences Jeunes Actifs et Résidences Hôtelières à Vocation Sociale  

En complément du réseau de résidences services dédiées 
aux étudiants, le Groupe réalise pour le compte 
?}DIQ@NODNN@PMN NJ>D<PS JP ?}DIQ@NODNN@PMN KMDQźN ?@N 

résidences pour étudiants et jeunes actifs dont la gestion est 
systématiquement confiée à des exploitants reconnus. Ces 
résidences, adaptées aux spécificités du territoire, répondent 
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également aux besoins spécifiques des occupants en 
proposant des services novateurs et personnalisés (espace 
de coworking, espace détente, accès sécurisés, etc.). Nexity 
souhaite également apporter une réponse aux difficultés de 
logement des salariés en mobilité professionnelle en 

réalisant des résidences hôtelières à vocation sociale. Ces 
MźND?@I>@N KMJKJN@IO PI@ NJGPODJI ?}Cź=@MB@H@IO 
ponctuelle ou permanente, à prix modéré, et renforcent dans 
G@ HŻH@ O@HKN G}<OOM<>ODQDOź ?@N O@MMDOJDM@N @O G< 
compétitivité des entreprises.  

Résidences seniors 

La demande en logement des seniors est un enjeu sociétal 
LPD N}DIN>MDO <P >ƫPM ?@N MźAG@SDJIN I<ODJI<G@N NPM G}źQJGPODJI 
démographique. Pour répondre aux attentes des seniors 
?}<PEJPM?}CPD @O ?@ ?@H<DI @I H<ODŹM@ ?@ GJB@H@IO^ /@SDOT 
propose des solutions adaptées qui tiennent compte des 
><K<>DOźN ?}<POJIJHD@ @O ?@N HJT@IN ADI<I>D@MN ?@ >C<>PI] 
Les ventes en bloc faites aux clients institutionnels 
M@KMźN@IO@IO KMŹN ?@ G< HJDODź ?@ G}<>ODQDOź ?@N MźND?@I>@N 
services seniors pour Nexity. 

Outre les ventes à des investisseurs privés, le Groupe 
développe des résidences seniors dites « sociales » afin de 
répondre aux besoins des bailleurs sociaux sur ce marché à 
fort potentiel. Ces résidences constituent une réponse 
adaptée aux problématiques de logements des seniors, 
NJPQ@IO >JIAMJIOźN Ť G}DNJG@H@IO ?<IN ?@N GJB@H@ION OMJK 
vastes et mal isolés.  

Résidences services seniors  

En partenariat avec Ægide, leader français de la résidence 
pour seniors non médicalisée, dont le Groupe détient 
45,16%, Nexity développe des résidences non médicalisées 
nouvelle génération avec services, destinées aux seniors 
autonomes (restaurant, services ménagers, assistance 
24h/24, etc.). En 2017, Ægide, en copromotion avec Nexity, 
a lancé commercialement 5 nouveaux projets représentant 
572 logements, sous la marque Domitys qui en assure la 

gestion. Au total, Domitys gère 72 résidences soit plus de 
8.400 logements.  

Résidences seniors sociales 

Ces résidences combinent des logements adaptés avec de 
nombreux espaces de services et de détente permettant aux 
N@IDJMN ?}źQJGP@M ?<IN PI @NK<>@ <POJIJH@] &S>GPNDQ@H@IO 
réalisées sous forme locative et en social, elles garantissent 
un accès au plus grand nombre : aux seniors, mais aussi aux 
personnes handicapées et aux jeunes actifs éligibles au 
logement social. Ce concept crée des lieux de vie et répond 
<P MDNLP@ ?}DNJG@H@IO ?@N N@IDJMN] ý G< ?@H<I?@ ?@N źGPN^ G@N 
résidences seniors sociales intègrent fréquemment une 
dimension intergénérationnelle, elles sont alors appelées 
résidences services sociales multigénérationnelles. 
&IOJPMź@N ?}@NK<>@N Q@MON LP<GDO<ODAN @O NDOPź@N Ť KMJSDHDOź 
des commodités, ces résidences cumulent performances 
environnementales et sociétales.  

Pour aller au-delà du co-habiter intergénérationnel, Nexity 
propose en entrée de bâtiment, une pièce commune équipée 
(coin salon, kitchenette, toilettes), espace central du lien 
social entre les habitants de la résidence. Les logements se 
répartissent ensuite entre seniors, jeunes actifs et familles. 
Pour préserv@M G}<POJIJHD@ @O G< Nź>PMDOź ?@N N@IDJMN N<IN 
pour autant les stigmatiser, les appartements qui leur sont 
destinés intègrent des dispositifs évolutifs (sols 
<IOD?źM<K<ION^ N<GG@N ?}@<P @MBJIJHDLP@N K<M @S@HKG@g] 

1.5.1.2 PERL 

Nexity détient 82% du capital de PERL aux côtés des 
principaux dirigeants de la société. PERL conserve sa marque 
propre, sa gouvernance et son « architecture ouverte » au 
bénéfice des partenaires LP}@GG@ < NP Aź?źM@M (promoteurs, 
bailleurs sociaux, réseaux de commercialisation), Nexity 
jouant un MƣG@ ?}<>ODJII<DM@ KMDI>DK<G @O @S@MŲ<IO KG@DI@H@IO 
les fonctions concourant à la maîtrise des risques. 

Créé en 2000, PERL a mis au point un dispositif innovant de 
>JADI<I>@H@IO K<M G}źK<MBI@ KMDQź@ ?}PI@ JAAMe nouvelle de 
logements à loyer abordable à destination des actifs. Ce 
dispositif̂  G}6NPAMPDO -J><ODA 4J>D<G (ULS), est particulièrement 
adapté aux zones « prime » en tension foncière, connaissant 
un fort déficit de logements.  

Cette solution consiste à distinguer la valeur patrimoniale 
?}PI GJB@H@IO ?@ N< Q<G@PM ?}PN<B@ KJPM PI@ KźMDJ?@ 
donnée, selon le processus suivant : 

¶ Un investisseur souhaitant se constituer un patrimoine à 
moyen terme, se porte acquéreur de la seule nue-
KMJKMDźOź ?}PI GJB@H@IO KJPM PI KMDS Mź?Pit par rapport à 
la pleine propriété (de 30 à 40% inférieur en moyenne) ; 

¶ 6I =<DGG@PM DINODOPODJII@G <>LPD@MO G}PNPAMPDO KJPM PI@ 
?PMź@ ?@ ª® Ť ª± <IN] &I O<IO LP}PNPAMPDOD@M^ DG ?DNKJN@ 

?@N GJB@H@ION KJPM >@OO@ ?PMź@ >JHH@ N}DG @I źO<DO 
propriétaire, il perçoit les loyers et assure la gestion 
locative. Il gère ainsi des logements à loyer abordable en 
zone tendue, sans autre apport de fonds propres, ni 
subvention, à charge pour lui de les conserver en bon état 
EPNLP}Ť G< ADI ?@ G}PNPAMPDO ; 

¶ Une collectivité territoriale, grâce à G}ULS, peut produire 
plus de logements abordables à destination des actifs, 
sans subvention, ni aide directe ou indirecte 
e>JHKO<=DGDN<ODJI ?<IN G}J=E@>ODA ?@ «®% de logements 
NJ>D<PS KJNź K<M G}<MOD>G@ ®® ?@ G< GJD ; et 

¶ -}DIQ@NODNN@ur achète un bien patrimonial à prix décoté, 
I@ K@MŲJDO <P>PI GJT@M K@I?<IO G< ?PMź@ ?@ G}PNPAMPDO 
mais ne supporte en contrepartie aucun frais de gestion, 
?}@IOM@OD@I @O ?@ MźK<M<ODJI] *G I@ NPKKJMO@ <P>PI@ 
ADN><GDOź ID O<S@] "P O@MH@ ?@ G}PNPAMPDO^ G}DIQestisseur 
retrouve la pleine propriété du bien, libéré de toute 
occupation et remis en état. 
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-@<?@M ?@ G}6NPAMPDO -J><ODA 4J>D<G^ 1&3- @NO DIO@MQ@IP ?@KPDN 
sa création dans près de 100 villes sous tension foncière, en 
structurant des programmes immobiliers de qualité 
(localisation « prime », niveaux de prestations conjuguant 
les exigences des accédants et des bailleurs professionnels, 
KMJSDHDOź ?@N UJI@N ?}<>ODQDOź ź>JIJHDLP@g, et travaille 
régulièrement avec près de 70 bailleurs sociaux. 

"P >JPMN ?@ G}@Sercice 2017, PERL a enregistré 924 
réservations nu-propriétaire (837 en VEFA et 87 dans 
G}@SDNO<IOg]  

Les axes de développement de PERL en 2018 sont les 
suivants : 
¶ -@ M@IAJM>@H@IO ?@ G}<>>JHK<BI@H@IO ?@N >GD@ION 

bailleurs sociaux et nu-propriétaires (développement de 
la plateforme en ligne MyPERL) ; 

¶ La concrétisation des premières opérations en Usufruit 
Locatif Intermédiaire (ULI) ; et 

¶ -< >Mź<ODJI ?}PI@ źLPDK@ ?ź?Dź@ Ť G}DIIJQ<ODJI @O <PS 
nouveaux produits autour du démembrement de 
propriété. 

$@OO@ <>ODQDOź N@M< M@>G<NNź@ ?<IN G}<>ODQDOź 4@MQD>@N <PS 
particuliers, au sein du pôle Client Particulier, à compter du 
1er janvier 2018.

1.5.1.3 iSelection  

iSelection a pour activité la sélection et la commercialisation 
de produits immobiliers locatifs résidentiels permettant aux 
clients de développer leur épargne immobilière. Son réseau 
?@ ?DNOMD=PODJI N}<KKPD@ IJO<HH@IO NPM PI <>>JM? ?@ 
partenariat avec les banques régionales composant le réseau 
?@N $<DNN@N ?}ēK<MBI@^ ?@N #<ILP@N 1JKPG<DM@N <DIND LP}<P 
travers de conseils en gestion de patrimoine. 

iSelection intervient soit en tant que commercialisateur pour 
le compte de promoteurs tiers, soit comme opérateur. Dans 
ce cas, iSelection A<DO G}<>LPisition, en bloc, de tout ou partie 
des opérations, et revend les appartements composant ces 
JKźM<ODJIN Ť G}PIDOź] 

4@N źLPDK@N N}<?M@NN@IO Ť PI@ >GD@IOŹG@ ?}DIQ@NODNN@PMN 
particuliers et proposent plusieurs types de biens : 

¶ Des appartements neufs meublés dans des résidences 
services, éligibles au statut LMNP (Loueur en Meublé Non 
1MJA@NNDJII@Gg ?<IN G@ ><?M@ ?@ G}<HJMODNN@H@IO JP ?P 
dispositif Censi-Bouvard (voir paragraphe 1.7.3 

« %DNKJNDODAN ADN><PS O@I?<IO Ť A<QJMDN@M G}DIQ@NODNN@H@IO 
locatif et la primo-accession » du présent Document de 
référence). Ces résidences services sont destinées aux 
étudiants, personnes âgées, tourisme de vacances et 
OJPMDNH@ ?}<AA<DM@N ;  

¶ Des logements nus dans le cadre de régimes fiscaux 
spécifiques aux investissements locatifs réalisés par des 
particuliers, notamment le dispositif Pinel ; et 

¶ Des investissements en nue-propriété, dans le cadre du 
dispositif Malraux (Monuments Historiques) et des 
Déficits Fonciers. 

En 2017, iSelection a effectué 3.590 réservations dont 2.792 
au titre de son activité de commercialisateur pour le compte 
de tiers et °²± <P ODOM@ ?@ NJI <>ODQDOź ?}JKźM<O@PM en 
logements neufs.  

$@OO@ <>ODQDOź N@M< M@>G<NNź@ ?<IN G}<>ODQDOź 4@MQD>@N <PS 
particuliers, au sein du pôle Client Particulier, à compter du 
1er janvier 2018. 

1.5.1.4 Edouard Denis 

Nexity détient 55% du groupe Edouard Denis 
Développement, maison-mère du groupe de promotion 
immobilière Edouard Denis, consolidé dans les comptes de 
Nexity depuis le 1er juillet 2016.  
Le groupe Edouard Denis, créé en 1996, avec une 
NKź>D<GDN<ODJI ?<IN G}DHHJ=DGD@M C<PO ?@ gamme au Touquet-
Paris-1G<B@^ N}@NO KMJBM@NNDQ@H@IO ?DQ@MNDADź KJPM ?@Q@IDM PI 
promoteur généraliste.  

Sa stratégie multi-régionale lui a permis de prendre des 
KJNDODJIN NDBIDAD><ODQ@N NPM G@N H<M>CźN ?@ G}ģG@-de-France, de 
Lyon, Bordeaux, Lille et Nantes. 
 
En 2017, Edouard Denis a enregistré 2.379 réservations de 
logements neufs.

1.5.1.5 Aménagements & terrains à bâtir 

-}<>ODQDOź ?}"HźI<B@H@ION V O@MM<DIN Ť =ŦODM >JINDNO@ Ť 
viabiliser et à diviser un terrain et à vendre les lots ainsi 
obtenus, généralement auprès de particuliers qui vont y 
construire individuellement leur maison, ou parfois auprès 
de promoteurs qui lancent un programme de 
>JHH@M>D<GDN<ODJI ?@ H<DNJIN BMJPKź@N JP ?}C<=DO<O 
collectif.  
%<IN G< H<EJMDOź ?@N ><N^ G}<NND@OO@ AJI>DŹM@ @NO >JINODOPź@ ?@ 
plusieurs terrains que la filiale réunit par acquisition auprès 
de propriétaires distincts. La viabilisation d}PI O@MM<DI 
>JINDNO@ Ť G}źLPDK@M ?}<HźI<B@H@ION O@GN LP@ ?@N MźN@<PS 
?}@<PS KGPQD<G@N^ ?}<NN<DIDNN@H@IO^ ?}@<P^ ?}źG@>OMD>DOź^ ?@ 
télécommunication, de voies de circulation et des espaces 

verts. Chaque opération est composée @I HJT@II@ ?}@IQDMJI 
27 lots. C@OO@ <>ODQDOź K@MH@O <P (MJPK@ ?}ŻOM@ DI?DM@>O@H@IO 
présent sur le segment des maisons individuelles en diffus, 
segment très important en France. 
Les activités de promotion de logements neufs et 
?}<HźI<B@H@IO KMźN@IO@IO ?@N NDHDGDOP?@N @I H<ODŹM@ ?@ 
recherche foncière et de typologie de clientèle.  
Pour les collectivités, la filiale Aménagements & terrains à 
bâtir développe des quartiers qui intègrent les enjeux 
économiques, sociaux et environnementaux. Au-delà de la 
maîtrise des impacts environnementaux sur le sol, les eaux 
pluviales, la circulation, le paysage et la biodiversité, 
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G}<HźI<B@H@IO ?@ >@N LP<MOD@MN ?}C<=DO<ODJI KM@I? 
également en considération : 
¶ La performance énergétique des bâtiments (label BBC-

Effinergie®, démarche HQE®, etc.) ; 
¶ -}<KKMJ>C@ =DJ>GDH<ODLP@ ?@ G}<HźI<B@H@IO KJPM 
A<QJMDN@M G}<KKJMO NJG<DM@ K<NNDA KJPM G@N >JINOMP>ODJIN ; 

¶ La mixité sociale ; 
¶ -}<>>@NNDJI ?@N HźI<B@N HJ?@NO@N Ť PI O@MM<DI @O PI@ 

maison ; et 
¶ La gestion maîtrisée de la circulation. 

La filiale sensibilise également ses clients particuliers, élus 
et prestataires à sa démarche environnementale. Cet 
@IB<B@H@IO N}DIN>MDO ?<IN G@N @IE@PS ?P (M@I@GG@ ?@ 
G}@IQDMJII@H@IO NPM G}<HźI<B@H@IO @O MźKJI? <PS 
exigences de la norme ISO 14001 qui prévoit des procédures 
de concertation de manière systématique dans le cadre 
?}JKźM<ODJIN Mź<GDNź@N ?<IN G@N ;"$]  

En 2017, l}<>ODQDOź ?}"HźI<B@H@ION V O@MM<DIN Ť =ŦODM a 
enregistré 2.601 réservations. 

1.5.1.6 International 
ý G}źOM<IB@M^ le Groupe est présent dans le domaine de la 
promotion de logements neufs et de résidences services, en 
Italie, en Pologne et en Belgique. 

En Italie, les opérations en cours de commercialisation, sont 
principalement situées dans les zones de Milan et de Turin. 
29 réservations ont été enregistrées en 2017. Trois nouvelles 
opérations ont été acquises, représentant 256 lots, toutes 
transformées en actes. 

&I 1JGJBI@^ G}<IIź@ 2017 a été caractérisée par 391 
réservations de logements, toutes à Varsovie. Deux 
promesses ?}<>C<O ?@ O@MM<DIN JIO źOź NDBIź@N^ représentant 
554 lots. 

Le déroulement des programmes et les conditions de 
commercialisation sont adaptés aux contraintes légales, 
réglementaires et commerciales de chaque pays (obtention 
des autorisations administratives, processus de vente aux 
<>LPźM@PMN^ B<M<IOD@N <>>JM?ź@Nag] 

1.5.1.7 Clients  
Les clients du pôle Immobilier résidentiel de Nexity sont : 
¶ Des accédants à la propriété (logement ou terrain à 

bâtir) ; 
¶ %}<POM@N <>>ź?<ION e?źEŤ KMJKMDźO<DM@N ?@ G@PM MźND?@I>@ 

principale) achetant un nouveau logement (ou un terrain 
à bâtir) pour y habiter ; 

¶ Des particuliers investisseurs achetant un logement pour 
le mettre en location (soit en location nue, soit en 
location meublée, soit en démembrement de propriété) ; 
et  

¶ Des bailleurs professionnels achetant un immeuble en 
bloc pour en retirer des revenus locatifs (lesquels 
relèvent du logement social, du logement intermédiaire 
ou du logement libre).  

Le pôle *HHJ=DGD@M MźND?@IOD@G =źIźAD>D@ <DIND ?}PI@ >GD@IOŹG@ 
?DQ@MNDADź@] -}<I<GTN@ ?@ G< ?ź>JHKJNDODJI ?@ G}<>ODQDOź 
commerciale de Nexity en 2017 est présentée au Chapitre 3 
p Rapport Financier du présent Document de référence. 
Les clients acquéreurs de résidences principales sont plus 
jeunes et ont des revenus annuels plus faibles que les clients 
acquéreurs de résidences secondaires ou les investisseurs 
individuels.  

Le tableau suivant présente G}ŦB@ @O G@N M@Q@IPN <IIP@GN HJT@IN ?@N >GD@ION DI?DQD?P@GN _ 

Logement 2017 2016 2015 

Accédants p résidence principale     
Âge moyen 38 37 37 

Revenus annuels moyens (en euros) 43.028 41.273 41.596 

Prix moyen d'un logement en nombre d'années de revenu 6,0 6,0 6,0 

    dont primo-accédants       

Âge moyen 34 34 34 

Revenus annuels moyens (en euros) 38.322 35.967 37.746 

    dont acheteurs déjà propriétaires      
Âge moyen 49 48 48 

Revenus annuels moyens (en euros) 59.881 58.098 56.133 

Accédants p résidence secondaire      

Âge moyen 56 55 54 

Revenus annuels moyens (en euros) 81.053 98.358 94.446 

Prix moyen d'un logement en nombre d'années de revenu 3,2 3,0 3,9 

Investisseurs     
Âge moyen 47 47 47 

Revenus annuels moyens (en euros) 76.645 77.594 75.227 

Prix moyen d'un logement en nombre d'années de revenu 2,5 2,4 2,5 

Tous clients      

Âge moyen 43 43 43 

Revenus annuels moyens (en euros) 62.767 62.212 62.287 

Prix moyen d'un logement en nombre d'années de revenu 3,5 3,4 3,4 

Source : Nexity (déclarations de ses clients acquéreurs, hors iSelection, PERL et Edouard Denis)   
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1.5.1.8 Ventilation géographique 

Logement 

Le nombre de réservations de logements neufs du Groupe en 
province est passé de 2.577 logements en 1997 à 11.221 
logements en 2017 (61% du total). Le Groupe continue 
également de capitaliser sur sa position historiquement 
forte en Île-de-France, qui représente 39% des réservations 

enregistrées en 2017 (contre 35% en moyenne entre 2007 
et 2017).  

Le Groupe a renforcé son développement dans les zones les 
plus tendues du marché (A bis, A et B1) avec 89% de ses 
réservations, part qui se stabilise à un haut niveau.  

 

Réservations par zone 2017 2016 2015 2014 2013 2012 

Zone Abis, A et B1(1) 89% 87% 88% 87% 86% 84% 
(1) Pour faciliter la comparaison, toutes les années ont été recalculées selon le zonage Pinel en vigueur depuis le 1er octobre 2014. 

Aménagements & terrains à bâtir 

-}<>ODQDOź ?}"HźI<B@H@ION V O@MM<DIN Ť =ŦODM du Groupe se 
Mź<GDN@ KMDI>DK<G@H@IO @I KMJQDI>@^ >@ LPD N}@SKGDLP@ 
essentiellement par une disponibilité de terrains à lotir plus 
DHKJMO<IO@ <GJMN LP}DGN N@ M<MźAD@IO @I ģG@-de-France. Le 

nombre de lots réservés en Île-de-France ne représente ainsi 
que 12% du total de lots réservés en 2017, contre 13% en 
2016. Par ailleurs, cette activité a réalisé 74% de ses 
réservations en zones non tendues (B2 et C).

1JO@IOD@G ?}<>ODQDOź 

Le graphique ci-<KMŹN KMźN@IO@ G@ KJO@IOD@G ?}<>ODQDOź1 de logements neufs de Nexity sur les dix dernières années. Au 31 décembre 
2017^ DG M@KMźN@IO@ «^¯ <IIź@N ?}<>ODQDOź ?@ KMJHJODJI] 

 
** 38.527 lots à périmètre constant, soit +5% par rapport à 2016  
Croissance externe 2016 : 9.033 lots au 31 décembre 2017 et 5.152 lots au 31 décembre 2016 

1.5.1.9 Déroulement et gestion des risques des projets  

Le ?źQ@GJKK@H@IO ?}PI KMJBM<HH@ ?@ GJB@H@ION I@PAN N@ 
déroule généralement en plusieurs étapes : sélection du 
terrain, signature des accords fonciers, validation du projet 
K<M G@ $JHDOź ?}@IB<B@H@IO e?ź>MDO >D-après), demande 
?}<POJMDN<ODJIN <?HDIDNOM<ODQ@N^ >JHH@M>D<GDN<ODJI^ 

acquisition du terrain (après validation du Comité 
?}<>LPDNDODJIg^ G<I>@H@IO ?@N OM<Q<PS^ >JINOMP>ODJI @O 
livraison. Chaque programme est suivi à la fois par la filiale 
GJ><G@ >JI>@MIź@^ G@ $JHDOź ?}@IB<B@H@IO @O G@N N@MQD>@N 
financiers, juridiques et de contrôle de gestion du Groupe. 

Sélection des terrains 

Chaque filiale effectue sa propre recherche foncière et ses 
propres études de faisabilité. Cette démarche repose sur 
G}@SKźMD@I>@ ?@ G< ADGD<G@ ?<IN NJI H<M>Cź^ N< >JII<DNN<I>@ 
?P O@MM<DI @O N< M<KD?DOź ?}@Sź>PODJI] -@N ADGD<G@N PODGDN@IO G@N 

                                                             
1 Comprend G}JAAM@ >JHH@M>D<G@ <>OP@GG@^ G}JAAM@ APOPM@ >JMM@NKJI?<IO <PS OM<I>C@N IJI >JHH@M>D<GDNź@N NPM ?@N AJI>D@MN <>LPDN @O G}JAAMe non lancée associée 

aux terrains sous promesse foncière 

moyens usuels dans leurs recherches de terrains (recherches 
cadastrales, recherches systématiques auprès des 
communes et des intervenants locaux, tels que des sous-
traitants et fournisseurs, des agences immobilières, des 


































































































































































































































































































































































































































































































































