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PRESENTATION DU GRO].I.PE

NOTRE
RAISON D’ETRE

T 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 atun.
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1 PRESENTATION DU GROUPE
Nexity en bref

11 NEXITY EN BREF

Nexity est le premier groupe en France de services & ?} DHH@P = G@N ?@ GJ B @Hs@l O K
G} bDHHJ=DGD@M DI OzBMz” DI O@MQpifessiordelsNund/offi@ po@plete@el se@P@seRy@N H Z C
de la promotion et deservices immobiliers (immobilier management building management conseil et

MzND? @ OD@G” DHHJ=DGD@M ?} @QOUNEKMBRD@I| NOMEAD=@EDDOMEI = X®
aux particuliers et services immobiliers aux entreprises, investisement, et

réseaux de franchises, ensemblier urbain), et ayant und Aux collectivités locales : une offre de partenariat pour la
KMZN@I >@ AJMO@ NPM Gpy@l dil @H = @@@ceidt la>réhlisddid@ e geardd prdyee trbains ou

long termes). G< Q<GJMDN<ODJI ?} @GHKMDN@N A
-< QJ><0DJI ?@ !/ @SDOTso@0 ?7/}@SIM@ PIO@ G@ NK NNa@® kGO @P PN 0D A
et au monde dans lequel elle intervient G} @S> @KODJ lelimig.P | KJMO@A@PDGG
T En créant, pour chacun de ses clients\igdarsociale Le Groupe figure en Zqdarmi les premiers acteurs francais
et economique . : , ?@N HzOD@MN ?@N H<M>CzN ?@ G}
1 En apportant a ses clients, du e, de lavie et du >GD@ 0ZG@ ?DQ@MNDADZz@ @O ?} Pl
lien social en villeet @ O M@ Fr@rice)eBl@province.

1 En cecréant des villes durables et résilientes ou les

impacts climatiques sont anticipés. 52 ggo%AeDGGmépS? Irelﬁlllz " '; I = K/I? lli f‘ A L\{I?I ? I}\/Iz< Q é
$ @00@ PODGDOzZ @NO G< >JI ?D(;IgJ,INJ?G}DP_;Iz@N# Mﬂd;ﬁ@q;z}@@ﬁzmj P HL
durable. 2017, le Groupe comptaitésde 7.300salariés.

"ADI 7@ >JINJGD?@M @ >J8@ 16Q6upePrRr@ ure@gétiGatioh brigifh@tiyth bes 7 } P OL

@0 @I >JCz M@iojet@e koDQl@maireGsprde® <dnfidss une autonomie _significative en  matiére
entreprises (dite LORACTE g~ G@ $J1 N@DG oBgrafioprdile btlAdfaMagdhiant de leurs équipes, tout en
?2=<00M<” <Q<I| O G<MADNIJ B @? R Q&NMBZuR@cortP@R eentraliBéPerfasttant une approche

?7@ G} @ OM@KMDNQ@] OMZN NOMD>0@ ?P >J1 OM@aqG@ ? @N
/| @SDOT @NO Pl <>0@P M ch@laB < Bessoufcés fida@uey COGtE Divtt@® cemalisilion< ded <

>JI >@QJDM N@N KMJ?PDON @I foxt@hselradsouscdsidand@es audrodpé (fe Qasd éeiéand J |
potentielle des comportements et des usages des<P | DQ@<P ?@ N@N KgqG@N ?} <>O0l
consommateurs, ainsi que de la transformation des attentesconcerne les fonctions communication de marque, finance,

des acteurs de la ville. Une orientation marquée vers noguridique, ressources humaines, digital et mesé

clients, un engagement de lcdg@MH@ KJPM G} DHIBDJ ADGEDBE@WMD@ 0" K@MH@O <PS ZLF
G< QDGG@ ?PM<=G@" @O Pl @ kdnGbteDduPl& dévejofipentedt @esOpinjkts ou<ddr=I1® O D (
constituent a cet égard des piliers de la stratégie de Nexity.conduite de leur activité, tout en favorisant grace a des

Le Groupe sert trois types de clielgs clients particuliers, ~ initiatives mises en place par le Groupe, les évolutions
les entreprises et les investisseursi @ue les collectivités  INternes et le partage dawoirfaire propre aux différents
locales. métiers du Groupe.

Nexity propose a ses différents clients une gamme unique d@‘_ ' ) H<O D _Z,M @ 7 @, K Mz N @I ,O <ODJI ? @
>JI N@DGN @0 ?} @SK@MODN@N~ Wifigsentespgjiyjtes dy giaupBisnigrerouppeaw 3lcp oD J |
les accompagner tout au long de leur vie immobiligre decembre 2017ans quatre poles, qui preésentent des
(acquisition, location, gestion, explatai caracteristiques eéconomiques cehtgs (nature de
>JHH@M>D<GDN<ODJI ~ DI Q@NOD@&@R@D&A)&Z " NPDQD 7@ G} <>0DQD
1 Aux particuliers : une large gamme de logements en”> < KDO<PS” @ B<BzZNag”® 2@ A<UJlI
accession et en investissement lo§gti€ompris une K @MQD ey _O_@ ,@O _G @ NPDQD ~? @ ) G} DI
offre en nugropriété) ; une offre diversifiée de lots de L€ pole Immobilier résidentiel, comprenant les activites
terrains & batir, une offre compléte de services ~d€promobn de logements neufs (y compris les activites
(<?HDI DNOM<ODJI ?@ =D@ N~ ZHPPRYEMEA <bHR< o2 72 &SI PraAW?
immobiliers, exploitation de résidences services, ~lotissement de terrains a batir ;
notamment étudiantes et seniors) et une offre de 1 - @ KaG@ *HHJ=DGD@M 2} @ OM@k
transaction via les réseaux de franchises (Century 21 et 2activités ~de promotion (neuf ou réhabilitation)

1 Aux entreprises et &unvestisseursune offre tertiaire C<PO@PM e*()g" ?7@ K<M>N 2}
couvrant les différentes gammes de produits (bureaux, GJ ? DN O DLP@N" ?@; > ‘] HH@M> @N @O
immeubles de grande hauteur, plateformes Iogistiques,'" Le p.ole.Serwces, comprenant les services pourlles clients
K<M>N ?}<>0DQDOzN”" CqO@GNA" PatﬂcylﬁfﬂgW@g)W%t'a” (@oblf_ﬂ?S@ ggstgn e - ; N
constructifs (béton, bois), une offre de revalorisaion MZ ND? @l >@N 7z OP ? animefion@dt e G< E
durable des immeubles de bureaux existants, une offre développement de réseaux de franchises immobiliéres)

Les indicateurs et les données financigresmpris prospectitimmentési-apréset hors mention contraisent issus du reporting opérationaeéc la
présentation des emtreprise€n intégration proportionnelle. Les comptes consolidés en normes IFRS figurent au paralyrapésent Documede
référence

! Ciapres la Société ou le Groupe
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PRESENTATION DU GRO].I.PE
Nexity en bref

et pour les entreprises ou les investisseurs (gestionA cetitre, les reclassements suivants seront opérés :
conseil et transaction immobiliére) ; et 1 Le pble Services est ventilé en deux activités (Services
1 Le pdle des Autres activités, qui regroupe notamment aux particuliers et Services aux entreprises)
G} <>0DQDO0Oz ? @ (WesB&Rragjetd)<I€sD J | redpaddtiveniemt @classées dans le pble Client Particulier
<>0DQDOZN ?} DI Q@NODNN @H @I O Mtle pd@hent Entrépis® Oz N DI | J Q<1 O@N
incubation, les principaux projets digitaux et la holding. 1 Les activités de commercialisation de logements neufs
A compter du ¥ janvier 2018, et dans le cadre de la pour le compte de ftiers réalisées sous la marque
poursuite de la stratégie de développement de Nexity vers iSelection, les activitts de commercialisation de
uneK GKO@AJMH@ ? @ N@MQD>@N T Glogements pap dememirement fraiepreig/usgiiuit) « oa ° A
Groupe présentera désormais sa communication financiére realisées soua imarque PERL, les activités de courtage
selon son organisation centrée par client (avec deux grands de prétsimmobilier réalisées par la filiale Nexity

poles Client Particulier et Client Entreprise) et le pole Autres Solutions Crédit ainsi que les activités de conseil en
activités. gestion patrimoniale réalisées par la filiale Nexity

Patrimoine sont transférées de la Promotion Immobilier
résidentiel vers les Services aux particuliers au sein du
pble Client Particulier.

Informations financiéres sélectionnées

Activité commerciale 207

#<>FGJB KMJHJODJI(+19%).- » + HD CEDEMENse? } @P MJ N

Client Particulier T 1MDN@N ?@ >JHH<I| ? @N @I *HHJ =

1 $MIDNN<I>@ ?@N MzN@MQ<oODJ| WD&@Dd]l N3} QBYB M Mz ND? @ ODG@
niveau record avec 21.372 réservations, dont 18.3511 11,3 millions de metresarrés gérés par les Services aux
réservations de logements neufs en France (+15% en €ntrepriseset
volume, +21% en valeur) ; Tan HDGGD<M? ?} @PMJN ?@ >CD

1 Part de marché de Nexity en Immabitisidentiel en *HHJ=DGD@M ?} @ OM@KMDN@ NJDO
progression dg,6 point a 14,1% ;

1 1JO@ OD@G ?} <>OD@mE6diots3@® G HR@HMLtAR | @P AN

«” <llz@t ?}<>0DQDOz 1 Villes& Projets : ~588.500 métres carrés en portefeuille
1 Leader francais des résidences geérées (exploitation et gt

promotion) : 15.300 lots étudiants gérés par Studéa etq | andBank ®° HDGGDJI N 2?2} @PMJ N
8.400 logments en résidences services seniors chez -

AEgideDomitys (dont Nexity détient 45% du capital et

une option de prise de contréle en 2018)

Performances financiéres 201

T $SCDAAM@ ?} <AA<DM@N _ -"® HDGGOPGCOXNO 2A}@@P VKANM@ %? P° d MJ PIK@
HDGGD<M?N ?} @Pavtiduler (dronfofibn G @ (B8O @@l r@pport & 2016) soit 3,35 euros par action
MZND? @ OD@GG@ @O0 4 @MQD> @Ng (+82® pa®orapportld POGED < M? ?} @PMJI N KJF

Client Entreprise ; 1 GénérationdecaghGJ R GD=M@ _ 2 ®« HDG
1 EBITDA : 368 miliong d@P MJ N e Y« @ © K & NEnddttenteit heV@aitiz T -- - HDGGDJI N
2016); degearing).
1 3ZNPGO<O JKZM<ODJI I @G >JPM<I O _ -« @ HDGGDJI N ?} @PMJN

(+20% par rapport a 2016) soit un taux dearge
opérationnelle de 9,1% (+0,4 point) ;

1 Gearing endettement net / capitaux propres

DOCUMENT DE REFERENTE /9



1 PRESENTATION DU GROUPE
Nexity en bref

| @QSDOT ?2K<NN@ G} @ N@H=G@ ?@ N@N J=E@>ODAN «©2°

Réel 2017 Guidance 2017
Progression de la part de marché de Nexity en Immobilier résidentiel 14,1% > 13,5% P
Prises deommandes en Immobilier d'entreprise - O« .M A -®O©0 .P
Chiffre daffaires +14,0% En croissance de p
_10%
Résultat opérationnel courant —«? . u A -©© .P

P : objectif dépassée

-}J=E@>ODA ?}<00@DI ?M@ Pl MZINRGCSMN"I KZ@ <-O MhjidtH DEas &M <?| } Gl
HDGGDJI N ?2} @PMIJN @I «©2+ > koéihBriglél Pz O@@DA2 Q@D @M edadaNiP GO <z20C
<00@DI O ?ZN «©2° <Q@> Pl @ Q21 kP@HIIDAQ< | >«@® >HBEH@D XII N J PP DPI
@ AzZzQMD@M «©2° eMzQDNDJI M@EKGE=PNN®@MI P40Q =HD@GDDIA N? }?8 4
en 2017) puis en tmbre 2017 (au moins 300 milions HDGGDJI N ?} @PMJN KJPM «©2+ el
?} @PMIJ N @I «©2 ° g] - @ MZNPG&®#05 %Kz M@OD J I+l @D GAPIM<N O? ? @P M
HDGGDJI N ?} @PMJIJN <00@DI O < B} <KKBGD>@KDHb@hescc@ptadles)P Q@A | ?

Etats financiers résumés

Les états financiers consolidés de Nexity sont établisopérationnel, debesoin en fonds de roulement, ou
conformément aux normes I|FR&e(national Financial ?7} @ ? @O0@H @I O] -} DI AJMH<ODJ I
Reporting Standagls @O <PS DI O @VMKRE O <pededt IDdcunte® désrgférer{Sadf intlidatioe contraire)
Intepretations Committe® @GG @N L P} < ? J K O ze@@k leTepdrtiNg oerationr2lJ |

européenne. Les tableaux -aprés résument les comptes consolidés du

La norme IFRS 1Partenariats * ? } < KK GD > < O [Giolpe aveEdDcBenti@priged @ésentées en intégration

depuis le 1 janvier 2014 entraine la comptabilisation des KMJ KJ MODJ 1 | @GG@ @I HDGGDJI N ?
co@ OM@KMDN@N K<M HDN@ @ Iles[3P BéQemirédPR0i5® 20E6<e6 20UM Ces Princp&es @N
étaient antégurement consolidées par intégration données comptables et financieres doivent étre lues en
proportionnelle). Pour Nexity, les-ectreprises sont relation avec le paragrapBel «Examen deal situation
principalement des opérations de copromotion en financiére et du résultat du présent Document de
*HHJ=DGD@M Mz ND? @ OD@G @O r@érenceHHJ=DGD@M ?} @l OM@KMDN @] 1
son reporting opérationnel qui sert de base au pilotage d Les comptes consolidés p@i} @S @M>D>@ « ©2 ° /
(MIPK@" |/ @SDOT >-éntrapidésRe@®n @ } phraymphe! BM Ra@N firadciers consolidés 31

mode proportionnel, car il considere que cette présentationdécembre 201% du présent Document de référence et les

traduit mieux la mesure de sa performaiake ses risques  comptes consolidgsour les exercice)15 et 2016 sont

@I O@MH@N ? @ 2 ERAAMB@SUIAE < Ankerdoies@Bbl 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 né? 185,6 139,1 123,5

M part des actionnaires de la sociéiére

Bilan consolidé résumé (reporting opérationnel)

ACTIF

(en millions d'euros) 2017 2016 2015
Actifs norcourants 1.424,1 1.404,5 1.319,8
Actifs courants 45715 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 so@éte 1.638,6 1.589,3 1.579,1
Participations ne donnant pas le controle 4,9 4,9 2,3
Capitaux propres de lI'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 a la hausse le 25 octobre 2017
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PRESENTATION DU GRO].I.PE
Historique de la Société

Tableau des flux daésorerie consolidés (reporting opérationnel)

(en millions d'euros) 2017 2016 2015
Capacité d'autofinancement apres codt du financement et impots 239,3 181,6 148,9
Variation du BFR et des imp6ts différés (54,4) 9,3 91,2
Flux de trésorerie liés auactivités 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 LAIEDE

Ferret Savinel Férinel
devient Férinel devient
(Groupe Arnault) George V
@ @ 1996 2000 2004
1979 1989 ) Y o—---
1995
® Apport de George V Creéation de )
4CGIS nexit)/ Introduction
Création de CGIS®), par le groupe en Bourse
i Arnault Sortie du groupe
SARI @ mp  ausein du groupe C AU
-SEERI CIp® Générale des Eaux Vivendi via LBO
2012
2007 2009 2011 2014 2016
- ° () () o ®-----o---
Opération transformante Cession de la Cession de la Lancement Acquisitions Acquisitions
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/| @SDOT @NO DNNP@ ?@ G< > @NehNtR2dshctiorken vhmabiDeQt@tiaiPeDdété@les pade® @eux? } P
partie des activités de la CGIS, réunies dans la société Nexiyoupes. Nexity a finalisé en février 2016 le rachat de la

SA. Cetteession, décidée par Vivendi pour des raisonstotalité de sa participation dans la société LFP Nexity
NOM<OzZBDLP@N” < 720z A<DO@ SedieeImAcbivels@ ?} JKzZM<ODJI T @AAC
levier (everaged Buy Oaoti LBO) auprés de certains gp 2014, Nexity a successivement acquis

dirigeants de la CGIS aux cOtés de trois investisseur§ 1009 du grou@® ?} <? HDI DNOM<ODJI 2?2 @
financiers, CDC Entreprises FCPR, LB® érdrehman acquisition a renforcé la position de premier acteur
Brothers. Nexity a ensuite mené deux opérations de p| 0z BMz ?@N Hz OD@MN ? @ G} D}
refinancement puis a €té introduit a la Bourse de Parisle 21 5~ 53| AJ MOz N< KG<>@ 2@ | PHZ MJ
octobre 2004. biens en France ;

y G< NPDO@ ?P -#0 ?2@ «©OO" Y G&@P(eMtiresKedPERL, f@hn@r eMe@de@in Erdhze déN P M
HZOD@MN ? @ KMJHJODJI @O 2?2z Q@xJ KNKI@@ DA |I? <?I}NP NGAIMPHDIO= DAEID>-@GM
en cédant en 2001 ses filiales Gymnase Club et Maeva, ainsi sur le démembrement temporaire du droit de propriété
LP}PI KIMO@A@PDGG@ ?} <>O0ODAN @H®»NV@ DE®@ @VNNI KM J2QJ@* Nd BO@ ?ePG } BAW

Vivendi, puis en 208811, ses participations financiéres patrimoine (la nupropriéé), a destination de
dans le Crédit Foncier de France (CFF) et Eurosic. G} C<=DO0O<O0ODJI NJ >D< G@] $ @00 @
Sur la période 202011 et parallélement & ces opérations, diversifiée du pole Immobilier résidente!

G@ (MIPK@ < HDN @ tPQM@ P IT@0.Rydespites fepTgensqapran@tunde Mueaix @ o -
N@N HzOD@MN LPD N} @NO >J1 >MzSupwe kgis declfy régian Neorg @yigasdevelona @i o
sa couverture territoriale et de ses produits et par la Savoiffaire spécifiquelans la promotio? } DHH @P = G @N
Mz <GDN<ODJ I 2} <>LPDNDGBsI | N ©€P s bojs g basge consgmmptiry éoegetique.
23JH<DI @GN ?} <>0DQDOZN] Avec cette opération, Nexity a complété sa couverture
géographique, devenant ainsi le premier opérateur de

Fin 2011, le Groupe a créé la société LFP Nexity Services bureaux en bois en Erance.

Immobiliers (détenue alors a 79@&n partenariat avec La
Francaise AM pour regrouper les activités de services
immobiliers aux entreprisqge@perty managemertonseil
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Stratégie

En 2015, le groupe BPCE, qui détemviron 4@ du 1 Acquis 10% de Costame, conseil en solutions
capital de Nexity depuis 2007, a réduit sa participation techniquespres sinistresCete opération vient étoffer
conformément a son plan stratégique. Le groupe BPCE a G} JAAM@ ? @ / @SDOT ?<é&tN G@N N
annoncé le 2 mars 2016 avoir cédé le solde de saf Renforcé son partenariat stratégique avec le groupe
participation dans Nexity. AEgideDomitys, leader du marché des résidences seniors
- avec services non médicalisées (participation de Nexity
En 2016, Nexity:a o . portée de38,1%% a 45,186 du capital) avec une option
f Acquis 5% des titres de la smté Edouard Denis 7@ ?@0@ DM G} <>0DJI| | <DM@ H<E
Développement, promoteur généraliste bénéficiant de  ° ) i g o )
positions significatives sur les marchés des {deuts ~ D€but 2017, Nexity a adapté son organisation afin de
' M< | > @deFran@, @)L ypiG Bdrdeaux et Nantes et Préparer  son ambition stratégique_ de devenir une
conforte la position de leadership de Nexity sur lesPlateforme? @ N@MQD>@N T G} DHHJ=DGD
Hz OD @VN Mei@ésiBantizHHJ = D versN @N OMJ DN OTKJGJ BD@N ?2@ >GDC
KMIJHJO@PM ?DNKJN<I O 2} Pl @?Od%lﬁn%cw iquegpctuelyyerspune plgteformg deperrces
Primosud, sur ¢$e marché ? } ‘erEPRovence, G} D HHIl préséDD@iiment de référence).
. <MN @D GG @a &1 «©a° A" G@ (MIPK@ |}< Mz<
significative.

1.3 STRATEGIE

131 6| HJ?ZG@ ?}JKzZM<O@PM DHHJ=DGD@M DI Oz BMz

Depuis sa création en 2000, Nexity a construit un modeleA DI'N 2} DI Q@NODNN@H@!I O eN<I N @
JMDBDI <G ?}JKZM<O@PM DHHJ s)@oertyrgm, derprogsdepay ?Oftage@m@fia@é%@”ﬁ@@ '
répondre a la quasitégralitt desbesoins et des <>ODAN T AJMO KJO@ OD@G 7@ 7
problématiques immobiliéres de ses clients et disposant? } P1 @ M@Q@IJ @@ HNROPM@<1 N G} <>
2} Pl @ KJNDODJ | rRa@urdd @ake@M J Poi#8)1 <> 0@P M

>C<>P1I ?2@N N@>O@PMN 2Uelxxde ODQ@OZ MIPKDG? ONRJI K@z R@PPOJ@ 'KMZ N
NJ I >tPM ?@ HzZzOD@M CDNOJMD@W @HZOD@MNG2 @ KBAJIHHHOIDIID GDa® @
logements et, dans une moindre mesure, dans la promotior? } P | N@QPG N@>O@PM ?} <>0DQDOZ
tertiaire, le Groupe a successivement étendu ses> GD @I OZG@" [/ @SDOT N} <KKPD@ NP
compétences a dewouveaux domaines (régénération développer et divdbSAD @M N@N NJ P M> @N ?} <
urbaine, services immobiliers aux particuliers et auxrenforcer son offre a destination de ses différentes clientéles,
entreprises, réseaux de franchises), tout en étendant saendre cellei toujours plus compétitive, notamment en
présence sur de nouvelles zones géographiques (meilleutéveloppant des offres répondant aux attentes du marché,
maillage des marchés régionaux en France). et en bénéficiant de réseaux de distidin larges, diversifiés

Ce modéle éoomique capitalise sur les caractéristiques €t complémentaires.

spécifiques de la réglementation francaise pour la promotionr @ ( MIPK@ K@PO N} <KKPT@M NPM
7@ GJB@H@!I ON] "Q@> G< 7@ O@I ®X G®@}Z2IDI@OVN PAOPIM  ?2L}P' D> GPOAHK@!
e7&" "gn G@ (MJPK@ I} < K < Ndes=y@lssldB marcié @ompel tdh® @Ma pdBt@es MRMNE P @
>JHH@M>D<G EPNLP} B traddsfert D QM3 XNIOID QR P D N IKEg# adk Ryclds,Jeb buN les@S K
KMJKMDz 0z N} @QAA@>OP@ <P APNTI@®MBD @GN@NePIMI@ <?H®I @ <O >@I | NO@NPH
pour les logements qui peuvent étre vendus deés que le> J HKGz H@l O<MDOz ?} <>0DQDO0Oz JP
promoteur a acheté le terrain et obtenu les permis de permet de dégager son modéle intégré entre chacun de ses
construire.De surcroit, sauf exceptions, les terrains sont métiers.

maTtrisés parG@ =D< D.N” ?2}3J KODJ”| Ny @@%of @@NléM‘@'ﬂ@MlmN’M@uitﬁ)$LmAAMDM
(contrairement a une acquisition sans condition). seryice a ses différents clierargiculiers Fntreprises et

-} <>LPDNDODJI ?@N O@MM<DI N x@etivittdtaldsy, HiteMMqué @it 1a@Ptoblehtafigies P S
genéralement soumis a un taux de-qu@mercialisation  jnmobiliere de ces derniers. Nexity a ainsi développé des
minimum. offres originales et innovantes a destination de la clientéle

Le Groupe dispodenc? } P I HJ | O<«dtivement} < >desD paNiculMi® «packages pour les investisseurs,
A<D=G@ @O0 ?7@ | <OPM@ K@P MD Néardhtle @ntreyles ns@es@PaDddo@dtive G4 de mdhd QD O z
@NO KGPN JMD@l Oz@ NPM G} ZzZ>Q0kGPOOT ?@< AME®S@ @@ ??@¢ PN @M-Q@D@! @N
sur la détention de stocksif paragraphes 1.4.2, section charges sur des immeubles construits par le Groupe, offre de
«Cadre juridique et financier de la promotion immobiliére bureaux partaggs

en France et 2.1 <litique de gestion des risques » du  Audela des métiers de promotion, de transaction, de gestion
présent Document de référence). @0 ?@ >JI N@DG~A |/ @SDOT NJPC<D(
Reflet de son choix stratégique de développer un modéleomme un acteur majeur des services a la personne (en

?} @ OM@KMDN@ ?@ N@MQD>@N @C JIl NN@VQ@ | ] |OJCPZEM@MN @SID OGD @@ <
NPM NJI =DG<I| L P} Prhobillers Bdes @ ekpértis® stld© sa?léigiite WsB-isNdeDdHents) cette
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ambition est portée notamment par le métier de gestion de étant désormais bien assise, leupeoa engagé une
résidences (résidences étudiantes et, de facon croissant& J GDODLP@ ? @ ? DQ@MNDAD><ODJI| °
résidences pour seniors avec services non médicalisées). au client (Edouard Denis, Oral&election,réseaux de

A partir de 2010, et suite a la créatiorsate pole Services AM<I >CDN@Na g ]

(largement issu de la croissance externe), Nexity a visé a PEJPM?} CPD" G< NOM<OzZzBD@ ? @ /
capitaliser sur la complémentarité de ses activites en? @ G@<? @M ? @ G} Ddivhits DGD @M N @G.
KG<U<l O G@ >GD@ O <P >t PM ?M@Un\olah de Tiss&ndeNdBn® s led Mdiers, vblc<u@eD J |
H<MF @ODI B~ <ADI -ci 23nx touted IdS< B | @hbitior AP KX MJ BM@NNDJ | ?P >CDA-A
demanas immobilieres successives (acquisition, location, G} &# * 5 %" ?}2018QDMJI 2 ©° @I
B@NODJI A~ @SKGJDO<ODJI * >J Hf @V x<h<G®OND@RIBZE 7G) D@HEEOIDANNGH @ |
et de pouvoir lui offrirune belle vie immobiliere f La pleine intégration de la composante dévelopgemen

Début 2012, les principales marques du Groupe ont ét¢ durableet RSHans la stratégie du Groyp ]

réunies sous la marqueNexity ] } @ N@H=G® - 1@\ BzB@H@ O ? @ > JplateftdrneOD N @M
agences de services aux particuliers (anuennement Lamy) ? @ N@MQD>@N T G} DHHJ=DGD®@M
est ensuite passé sous enseigne Nexity. La marque Nexity catégories de clients, dans un horizon rapproché.

1.3.2 Un plan de croisance dans touses métiersde Nexity
-} @ N@H=G@ ?@N HzZOD@MN ? @ / @S xempleKceldi N@Ine® @pordl pluK AuQ @brided @G

croissance a moyen et long terme, compte tenu de ?} @AAD><>D0OZ |1 @MBzZODLP@ ?
tendances économiques et sociales dedaincharactérisent des opportunités de développement ou de

ses marchés sojsents : rénovation et enfinune dynamique digitale et

1 Le besoin structurel de logements neufs en Frarohe N@MQD>D@GG@ ? @ G} DHHRI=@ GD «

A<DO ?}Pl @ ?2ZHJBM<KCD®@ KJ NDOapmg@he pRodulsh @ung appritheddddes, > @ 2 G
G< O<DGG@ ?@N Hzl <B@N”" @O 2 aveclun @%0iA grdiBant Uedservickd dé @rigkdintitéO D J
insuffisant depuis plusieurs décenniets (conciergeries, résidences géaegs® G} Z H @M B @I
1 La «métropolisation», ce qui recouvre a la fois solutions numériques de gestion des biens
immobiliers par des plateformes ouvertesnfart
home», «<smart building>, «smart cityp,a g @O G<
perspective de nouveaux modéles économiques

o une concentration de la croissance des besoins en
logements dans les 20 plus grandes métropoles
francaises (au premier rang desquelles le Grand

Paris) et leur périphétie / @SDOT >J1 >@| OM éNN@IPNDé}é @5KGJDO<ODJI
de ses équipes et de sesymns dans ces grandes . J M <l >@N KJNDODQ
zones urbaines attractives T >JP MO O@MH@ eO<PS ?} DI OzMZH

croissince, contexte réglementaire globalement favorable
o le developpement de grands projets urbains dans depuis fin 2014) et de ses positions leleder sur ses
ces mémes metropoles, avec un recours croissantmarchés, Nexity démontre depuis 2014 une croissance

aux partenariats entre collectivités locales et robuste et entend poursuivre sur cette trajectoire dans les
opérateurs immobiliers privés, tout au moins ceux années a venir.

desopér@@P MN LPD~ T G}DI NO ? . D Nao=21 2 A :

2} Pl @ O<DGG@"-AX @M@ T @} mﬁ ﬁ%p ﬁfg alc‘é mgfd“f‘faqd%ﬁa@';%mls
@0 ?} Pl @ B<HH@ 2@ KMJ N ,\ﬁéﬁ%‘“ ey e -
permettant de répondre a ces nouveaux be;soins 1 J)D @ on 7
&G}OOM<DO AJMO @O ?PM<_ é%# QM danstj'@‘l@
placement finam D @M " <>>MP K< M ﬁl a z 5
<>0P@G ?@ O<PS 72} DI OZM rjetS|mm |Ile@(a ntsl,&iie I PG% @C?-iPH = D C
generallsee des Francais sur le niveau futur de Ieu
pension G} 20J GPODJI 2@N 1 JIeNn @ 2@N PN<B@NA LPD
conduit, entre autres conséquences, a accelerer

G} J = NJ G @Nat@dwpa@c ilhdpilie@pakK

Le tableau alessous illustre la croissance réalisée depuis 2014 et les objectifs 208tylau travers de son résultat
opérationnel couraet son EBITDA

Objectif 2017

(en millions d'euros) 2018 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<DOz ?@ G< HDN@ @ tPQM@ ? @N “javibtG@®) * ' 34 2 ® @O *' 34 2  e<KKGDLPZ(
En parallele, le dividengar actiorde Nexity @rogreséde Nexity communiquera en 208 T G} J>><NDJ I 7

2 euros payé en 2015 a 2,20 euros payé en 2016 et 2,40 NN@H=Gz @ Bzl ZM<G@ @PsurksésP|l @ E.
eurosen 2017 pui®,50 euros en 2018 (sotéserve de la ambitions a moyen terme. Cefle® ? @QM<D @I O~ @I
?z2>DNDJI ?P $JI N@DG 7?1} <? HD kdnjdbhCteceDded dntici@@onsd@maBdgemtent teINexityO D J
G} " NN@H=GzZz@ Bzl ZzM<G@ ?@ / @SDOTg]
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confirmer le potentiel deroissance et la rentabilité du de promotion par les réseaux de franchises,
Groupe, grace notamment a >JHH@M>D<GDN<ODJI K< M ?}
1 La poursuite de la croissance des marchégaseunss logements neufs développés par lle rmobilier
de Nexity immobilier résidentiel, immobilier MzND? @ OD@Gag .
2} @ OM@K Nrimoig@iers ;N @M QD > @N 1 - @ ?7ZQ@GJKK@H®@I O ?} <>0DQDO0Oz

1 La capacité du Groupe a avoir une croissance supérieure €lles tout aulong de la chaine de valeur (génération de

a celle de ces marchés s@iis > @ ON~ @I N} <doyspcanstrgire pognjes activités de promotion par

des «accélérateurs de croissamgeomme G} <>0DQDOz ?@ MzBzIl zM<ODJI |

o une approche et une organisation centrée sur le  €n®re participation au processus de création de valeur
client (voir paragraphe 1.35 «} # QJ GPODJ & cofepsles investisseurs, par des prises <Ije participation
modéle économique actuel vers une plateforme de ~ Minoritaires dans des_opérations de developpement
N @M Q Dimi@ibilieds duGfésent Document de O@MOD<DM@ T AJMO@ Q<G@PM <E.
référence), et activités a). A cet ega[d, et danse mesure limitée,

o une progression de sa part de marché, dans les Nexity pourrait accroitre sa politique de prises de
secteurs géographiques et sur les produits, ot celle positions fonciéres, au travers notamment de Villes &

ci est plus faible que la moyenne du Groupe (Sud de  Projets . , o
la France et Rhowdpes edmmobilier résidentiel f Le recours a des croissances externes ciblées, dans les

maisons en village hors-fieFrance bureaux en métiers et sur les marchés clés de Nexity, dés lors que les
province, logistique, hotels et commerces en rentabilités opérationnelles sont conformes a ses
DHHJ =DGD @M ), 7abs@| beM @ud IaN @a Objectis (principe de la prééminence de la rentabilité
H<MLP@ / @SDOT LP} @ P ODGDNgM @RaN 1<@@R@NNE My GFadN Q$pGF

Groupe, commEdouard Deni®ERL oiSelection resp_e_cté _son p_rofil _de risque maitrisé. La prise de
des modeélede distribution en architecture ouverte, participation majoritaire dans le groupe EdbDenis,
ou des marques blanches enpartenariat avec son for'ldat,em.mn_st,ltue_ un ex\emple
1 61l @ ?DAAZM@ >D<0ODJI 2@ G} JAKWE® Swa@g'e/- § gigpqnibilitgs Linancigrespef I 5 <
@0 G@ ?DBDO<G” @O0 G< KJPMNPHOWER OZ@ 7¢)1@ GOPOsI@aPal ?0” ¢
gammes de produifsour répondre de facon pertinente saisir des opportunités de marché qui contnbger(_)nt asa
aux besoins des cliesit T ODOM@ ?} @S @A'RISRAGEAUUre; HREMEHQEN cause ses objectifs de
2015: rentabi ite et de solidité financieret enfin
o G< >Mz<ODJI ?@ G}JAAM@ 7 @D@B@N@@§j} K&@H@b@?@}, Bl @cKB CROL
gérance> est venue élargir la gamme de produits de GGP NOMZ @exkybitnessy(ldnées in@016)
Nexity Services immobiliers aux particuliers, qui vise a proposer a des promoteurs indépendants de
o G@ G<I>@H@ O ?} Pl @ <>0DQIZO KE@ODOG MRS d1J Td@!d 7@ MR N}
sur les travaux de rénovation ou liés aux < Q@> @SDOT <ADlI ?7@ =212AD>

emménagements dans de nouveaux locaux a ADlI <I >DZM@N ?P (MJPK@" @O
permis & Nexity Property Management de compléter nombre de services (commercialisation, présentation des

o ? <1 NImmoBiller résidentie Nexity a >J HK O< e&@uets retenus par Nexity Partners

développéles  logements moins  onéreux AJI1 O G}J=E@O ?}PlI >D=G<B@ NO
=71 2AD>D<1 0 ?}Pl @ >JI >W0KEDBoMplemegip Nexitypa fenjecs zen ;2Q16 son

constructifs optimiséadaptés a la clientéle des partenariat avec /Egid®mitys, avec une option de
primoaccédants (Nexity Access Design), prise de con'tr_ole et de consolidation en 2Qibgyr

o ?<I N G}DHHJ=DGD@M ?} @ OM®BENEHR @elier JeGseMiees auxpPersoraesgutess @I
particulier en prance, sa gamme de bureaux épendantes

adaptée avec les produits a structure bois Ywood et} @00 @ <H=DODJI T G} CJMDUJI « ©
Térénéo, qui répondent a la demande des PME, etolonté de Nexity de faire progresser son niveau de marge
livrables dans des délais plus courts que ceux opérationnelle, en étant, dans chacune de ses activités, au
découlant des procédés constructifs traditionnels. niveau de performance des meilleurs opérateurs
Enre 2015 et 20%, Nexity a cdorté sa place de 1 En lancant, dans les p6les Immobilier résidentiel et
leader frangais en promotion de bureaux en *HHJ=DGD@M ?} @l OM@KMDN @* ? @
structure bois, et approfondi de la faisabilité technique, des

o un renforcement de la politique de synergies et de  caractéristiques commerciales et des données
ventes croisées entre les différents métiers de  budgétaires, dH@O ?} <| OD>DK @M ? @N
/| @SDOTA >JI1 ?PDN<I O T G< saisksagts @!I KG<>@ ?}JAAM@N
packagéefielles que proposedes services de T &1 H@OO<|I O @ tPQM@" ?<I N >@
B@NODJI KJPM G@N KMJ?PDON @ @ <G@OMDMNEQP@N 2@ 5OMI BRIaoD Il
résidentielle et tertiaire, proposer la prise a bail par  standardisation, recours a des outils numériques,
les activités de services de résidences étudiantes  développement de produits spécifijaebas codts), de
?z2Q@GI KKz @N K<M G} * HHJ = D Gbn@idrcidigatibd &t @k fal @GéreabH P OP < GD N @M
les ressources localesldgpromotion résidentielle 7 &l KJPMNPDQ<I O G} <HzZ GDJ M<OI
KJPM G@N ?7zQ@GJKK@H@I ON @pfration@eleQIBs@étivités @ S&weésHJ OD J |
tertiaire en province, apport de terrains aux activités
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En affirmantette ambition de croissance a moyen terme cause sa politique de distribution de dividendes (voir
Nexity confirme son profil de risquemaitisé sa bonne paragraphe 3.8« Politique de distribution des dividenges
gestion du besoin en fonds de roulensmte remet pas en  du présent Document de référence).

133 -} <H=DODJehder?  @Z GM@PHE®=DGD@M ?DBDO<G

$JIN>D@ O ?@ G} DHKJMO<I| >@ deMArBuUBsNEO O @@R @N > @GRE®P S? DBDON G
OM<I|I NAJMH<ODJI ?DBDO<G@ @O polirsuBre Duh Irydh@e @riddel deNldneenzn® deG @ /| @
engagé fin 2014 | KMJE@O 2?1} @ eM@K MDhb@tioAsanlajdukes] permettant de simplifier davantage le

Tous Connectés qui vise tout a la fais parcours client muftganal et de conquérir de nouveaux

1 A investir dans de nouveaux services digitaux destinés anarches liés a la desimegdiatony ODOM@ ?} @S @
apporter de la valeur a ses clignts / @SsDOT < K<MOD>DKz T G< >Mz<Ol

7 A mieux connecter ses collaborateurs en les dotantSite de recherche immobiliere sur Internet nouvelle
2} JPODGN; ?@ HJ=DGDOz génération, qui connait un fort développement. En 2017,

1 A e@gager des projets de digitalisation et de NeXity a également développé la plateforniigére »
dématérialisation des processus pour un meilleur serviceldestion intelligente du logement) en lien avec un réseau de
et une meilleure maitrise des cales partenaires techniques dont le lancement a débuté en 2018.
Ty KMIJIHIJPQJDM <P N@DI ?P ( FadEu@est@iairéga@@bierokiepen@iofondeulsesl @
>PGOPM@ ?DBDO<G@ @0 ?@ G}DPODGNODI ]OM<Q<DG” ADS@N @O
$@ KMJE @O pdulb@Iderani@icaviauNe@léfendre Collaboratets le meilleur des nouvelles technologies pour

la position concurrentielle de Nexityt en augmentant la ~ Miéux — communiquer  (visioconférence, — messagerie
qualité de son service et la satisfaction de ses clients. instantanée) et mieux collaborer (documents partagés en

%<| N G< M@G<ODJI >GD@ O ?D '%!Srﬁelé)?@é\@“ ME NP o NI5aP <Eh 0" 2@ <PE@K

taux de captation via Internet gracde nouveaux moyens L o N

2} CPH<| DN<ODJI 2@ G< M@G< OR3P cescadieqiaes ases @W@BCL?VFSAGZ Mel > Q
de valorisation des offres par la qualité des visuels et deg” < K <> DOz 7} @ ? @O0 O@tie@l ©es I @
textes. La relation évolue aussi vers davantage ddnvestissementsa un niveau élevalans des projets
collaboration interactive avec les clients, qui seront ?} DI ,', J Q< O,DJ | > @,| OMz N N PM G@
désormis incités a émettre des avis sur leur expérience avecCOMptabilisés a ce titre dans les resultats 208 $nillions

Nexity, et un ciblage plus pertinent grace au marketing’ } @P MJ N e@16 mitians en 201yet souhaite

prédictif réalisé a partir de bases de données. poursuivre ed018cette strategie

Grace aux liens tissés avec des grataslers

O@>Cl JGJBDLP@N" ? @N ddhhtel?sN ?} DI Q@NODNN@H @I O ? @N DI

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

La stratégie de Nexity prepbtinement en compte les  Proposer de meilleurs usages pour plus de qualité de vie
enjeux du développement durable et des nouvelles au travail

économies qui y sont associées, plus responsables ef Etrereconnu commemployeur de préférencet

économes en ressources (économie de fonctionnalitty EOM@ @S@HKG<DM@ @l H<ODZM@ ?
économie circulaire, économie sociale et solidaire). Le des affaires

Groupe place cettSsd B @l >@ <P >{ PM ? @éshrihais assort@ P J +sciiffiré®)Batdémarche RSE du

LP} @GG@ @NO >pdemeeMdrd@ al1a@ QWIGRAP@ N} DI N> MDIM<G} KE@DMJ @K@ D I
valorisation du territoire. platforme de servicesl innpbilier, axe fort de
%@KPDN «©2°" G@ ?2Q@GJKK@H@IZ® @GR (Kat@! %@u@@@@c@ﬁelﬂg*[ﬁ NN
dans une stratégie plus large de RSE (Responsabilité Socide< Q<G@PM NJ>D<G@ 8OO0 @I QGMI Q&
et EnvironnenleO<G@g "~ <ADI 21 DI 0zN8IM@VC Z N B b P @7 @tanifjepp@otdurP } < HZ |
NOM<O0zBD@ ?} @GHKGJT@PM M@NKUeRiggsyndip] @ HDN@ @I <Q<I O ?¢
J=E@>ODAN ZOCDLP@N ?@ G} @DOrNa@&dilull @taillée@@ strédgi@ de Blevétdpu@iant< | >
répondant aux meilleurs standards. ? @N KMDI >DK<PS N @> O @P MN ?} <
Cette stratégie, qui est sdmmdue par la volonté de Paragraphes.5.1 section Stratégie deléveloppement du
?22HJ1 ONMBMGROM®@M G} PODGDOz P@NImpabitep @siderjial 1-5;2@ctror@§trﬁt9qregcliea PM

la Société yoir paragraphe 5.1La RSE chez Nexitgu developp_ementdes ,activités de Serviceset 1.5.3

présent Document de référenes), structurée autour de  «Stratégie de développemerdu pole Immobilier

cingengagements ?} @ OM @gurerd db@ le présent Document de
référence.

1 «Faire ville> durable et responsable
1 Permettre un meilleur acceslagement et une qualité
résidentielle augmentée

135 -} 2QJGPODJI 2P HJ?ZGQ@pldefoined ®DN @@QR > @R @G QA
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}J=E@>ODA NOM<OZBDLP@ ? @N peivhattarC enDrhit@hent sptimatd@blient@emmih@QM @

développer un modeéle unique plateformede sevices a différentes lignes de métieret une intensification des

G} DHHJ=DGD®@M >@l OMzZ NPM G@ »eBtBs@roRées 4 pantid De> frodurgadételophés it @K M
Collectivité), avec notamment Nexity ou par des partenairest

1 -}J=E@>ODA K@MH<I| @I Ovaleur P ® LK< Nn@Pla@de ptatdforikied @ sen@esGpar exemple

client» et de la satisfaction des clients dans toutes les  a partir de Gpace Privé dient p mynexity.fr, ou
offres, et toutes les politiques 8¢ @I OM @K MD N @deplatefarmdsie gestion deogements connectés avec

impliquera notamment une -conception et une €o servicep application Eugénie), permettant le lancement
construction des nouvelles offres avec les clients denouveaux services, en architecture ouverte
-} ZQJGPODIJI ?7@ G} JMB<I| DNSaasD inddifier? Res hédersP Kigorige@MN GRup&

organisation centrée client et une Direction généraleG} J MD @l O<ODJ | ?p@tetBrredeNs@WtesOz B D @
M@NN@MMz @ KcitéPoperatiomelll ? } @A AD>@&} D Hddiperidedi@ @hképarer la croissance future

- @ ?ZQ@GIJKK@H®@ O BM<?P @G @eNexityd =<N@ ?@ ?JI 1 zZ@N >GD@l ON
@0 ?} PI ?DNKJ NDODACusto@er M@G< ODJ | >GDh@ ON e$3. "

Relationship Managemgntau meilleur niveau,

1.4 PRESENTATION DU MARGVIMOBILIER

Le tableau €@ @NNJ PN M@KM@l ? G@N KMDI >DK<G@N <>0DQDOzZN ?P H<M>C
Nexity intervient

. o Présence de o . o L
Sectewr Client Métier Principales filiales de Nexity intervenant sur ce métier
Nexity
NE)-:i'O:' (logements collectifs, maisons individuslles &n villages, résidences s=rvices)
Edouard Denis (logements collectifs, maisons individuelles en villages, résidences services)
Particuliers et Promoteur neuf oui iSelection (résidences services : seniors, #udiantes ou tourisme d'affaires)
bailleurs PERL {d&membrement)
Promotion professionnels Adide (participation détenue 3 45,16 %) (résidznces szniors)
immobiligre unst|tut@nnEL=. Aménadeur, lotisseur oui Nexity Foncier Conseil, Mexity Villes & Projets (snsemblier urbzin)
logement DU soCiaUX) Commercialisateur! opérateur oui iselection
Constructeur de "
maisons individuelles
Collectivités . . . . . . . .
sl Aménadeur oui Nexity Foncier Conseil, Nexity Villes & Projets (enzemblier urbain)
ocales
. Promoteur neuf oui Mexity, Ywood, Térénéo
. o Investisseurs et Réhabilitation oui MNexity Immobilier d'entreprise, Nexity Contractant Général
immobiliére . o L
. utilisateurs Maitrise d'ouvrade déleduée ) )
entreprise ; oul Mexity
(MoD)
Syndic oui MNexity, Oralia
- GErance oui Mexity, Oralia, E-dérance
Particuliers B B2
. .. . . Studéa (résidences &udiantes)
Gestion de biens Gestion de résidences services oui ) ;
Aedide-Domitys (participation détenue 3 43,16 %) (résidences seniors)
immobiliers
. Property manadement oui Mexity Property Manadement
Investisseurs et ) : )
.. Asset manadement X
utilisateurs _
Bureaux partadés oui Blue Office
o Vente oui Century 21 Fran:E:: Guy Hoguet l'ImmeiliEr-': Mexity, Oralia
Particuliers _ _ . ) o ) )
. location oui Century 21 France™, Guy Hoguet 'lmmobilier-, Nexity, Oralia
Transaction
" o Vente oui Nexity Conseil et Transaction
immobiliére Investisseurs et . ) h ) .
- location oul Nexity Conseil et Transaction
utilisateurs i :
Expertise X
Détention . Fonciére x
Investisseurs . .
d'actifs Fonds d'investissement x

* A travers [animation d'un réseau de franchises
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1.4.1 Présentation générale du marché
Immobilier résidentiel

Conséquence de la crise financiere, le marché francgais dielancer la construction en libérant le foncier privé et en
logement a connu une baisse brutale des vemteéx)08 sSMKGDAD<I O G@N | JMH@N ?2@ >JI N
(-39%). Il a ensuite connu une reprise marquée en 2009 etde logements neufs intermédiaires et sociaux et a améliorer
«©2 ©" <GDH@lI 0@ K<M G< HDN®@)} @< =tDFOGNO@ 7?$@N JH QNFC\C@WN' H@NAP @I
(régime Scellier pour les investisseurs individuels,2014 et le ¥ E<I QD@M «©2 ®" I'}JI O
doublement du Prét a Taux Zéro (PTZ) juseR@Lthi Pass redressement des ventes deB @H @1 ON | @PAN NP
Foncier® jusque fin 2011) etrpa décrue des taux des 2014 (83.300 unités, volume le plus faible depuis 2008)
crédits immobiliers. mais leur impact a été sensible en 2015.

En 2011 et 2012, en raison notamment de la baisse deEn effet, aprés quatre années de baisse consécutive, le
G} <Q<1 O<B@ ADN><G <00<>Cz wmbrch&duBoBerment redf Bst rép@hl 1B hahsgHe@P0D5, G J :
4>@GGD@Mr 2?1} Pl MZBDH@ ?} < Dae@ 100100G/ertes ¥+@NDJ 4 } DIl INP@ AR OE BH
adapté aux ménages les plus modes@s €2 } Pl @ | n&quéeG& @ retour des investisseurs qui ont profité des
progression des taux de credit immobilier, les ventes deavantages du dispositif Pinel et de la faiblesse des taux
logements neufs se sont & nouveau inscrites en-22%l ( ?} DI OzMZO] $@N =>J1?DODJI N A<Q
entre 2010 et 2012). Elles sont tombées a moins de 90.0002017 et ont été renforcées par la foneéhoration des
unités en 2012 et sont restées stables en 2013, le nouveatconditions du prét a taux zétiectvesdepuis le 1 janvier
régime? } DI >DO<0ODJ!I ADN><G@ T 20D}6DDais@\conbrd\a@ae@P007, l&adarcke @nAuf %P A G
I } <T<I1 O K<N >J1 Q<DI >P G@N Rlat@i@NOrivéaN @sRokigdd & 129.800 vente%o(+Res

- . différentes mesures gouvernementales effectives depuis
En ao(t 2014, le Gouvernement a annoncé un nouveau plai

er ; H . . .
2@ M@G<l >@ 2P GIB@H@ O QDNEJ e Olg(rg@’}” 48 E%Mﬁ‘?b@i
KMJKMD2 Oz @O <P B H @eu@sVisian J Jh‘? '
2@ G} J>OMJD 9 @nsles 1.300 modveauxT @At & uregert slethEht d8d ventes en 2018

Quartiers prioritaires de la Politique de la Ville, dispositif
?} DIl QNODNN@H@I O GJ><ODA 1Dl @G @O0 >C<IlB@H@ O ?@ UJI <B@g

*HH)J=DGD@M ?} @ OM@KMDN@

Eh 2017 « ®" - HDGGD< M?N ?} @P M3 NUne a8ffre@hni2diaie @hl l@iss® 86 ar@dpport a fin
DHHJ=DGD@M ?} @ OM@KMDN@ J | O 2616 souM@ba@ dézz b miibesnieives carrd®” > CD
qui devrait encore augmenter apres intégration des dans laquelle la_part des locaux neufs ou restructurés
OM<I|I N<>0DJI N ? @ “ADimestrejrecdrd, z @] N MA A @ T @P}ITJ ASAM@ APOPM@ > @MC
2017 devrait au final se rapprocher des performances de hausse sur un an a 1,9 million de metres carrés attendus
«©2 7] -@ >J1 O0@SO@ ?@ H<M>CZconte@8 ndljorbed POIGED GD @M O @MOD<DMA@
présente les caractéristiques suivantes 1 Une année record sur le marché frardmia logistique

f -< NOMP>OPM@ ?P H<M>C? ?@‘?‘Vz?lﬁ‘é)ﬁ‘“”oﬁscé’ﬁ?S%rﬁfﬁaééﬁgﬁcés(@(yk%uwwgo
N@ ND=G@H@ O KGPN ?7Ndet PDGU=MY@ LP} @ «©2 ~ G@N BM<|
OM<| N<>0ODJI N <T<|l O OMZN |IE@2003Qth@ ud contdxik MddAomidhie apaiseDa@de Qs @

2017; perspectives de croissance revaggmusse et une confiance

T "Q@> -2 HDGGD<M?N ?} @QPMIM@2MIRQB@N2 C@Y DICEGON D NONM@HK@ DN €
industriel/logistique enregistre son record ahsolu cours des trimestres a venir devraient notamment permettre

1 Un marché desommerces a la peine, ag2 milliards au marché des surfacea®.000 métres carrés de rester

?} @PMJ N DI (e@Na&eN de 2800 DI€s  dymamique. La majorité des mouvements restera motivée

engagements en un an - @ N@BH@I O ? @alargcBerche deNopa@iNddctionnels et efficients, propices

montré particulierement dynamique, avec plus de 4 ala modernisatio@O T G} DI Oz B vhededdé | ? @N

HDGGD<M?N 2?2} @PMJN @I B< Bz Nttaval AR©Ode Gembreu@d Gré@B Va@sadliq@d/eh Tavid < |

enregistrée depuis 2008@t ?7@ | zBJ>D<ODJI ~ G@N MzZNPGO<ON
1 Avec 2,6 millions de metres carrés placés (+8% paren phase avec la bonne performance de 2017.

rapport & 2016), le marché des bureaux ateffeance

réalise sa meilleure performance depuis 2007, avec un

taux de vacance moyen de seulemenit,éin 2017,

1 Source CBRE
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1.4.2 Le marché diogement en France

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

Les facteurs démographiques

La demande de logements neufs est structurellement portéd_es personnes seutamt les ménages dont le nombre a le

K<M G@N A<>0@PMN ?ZHJBM<KCius pra@i¢dsé cés@erdidres anhéey (4882800 ertre 2009M < |
>JHKO@ ~° "« HDGGDahlieN2018} L@ < =D ZD¥4). B Kepréséhtert désormais 35% des ménages. Les
KJKPG<ODJI N} @NO <>>MP @ N PoMplesGshns lerffant@t les amifles nfo@parentaled 0@
personnes, soit +0,3%. également de plus en plus nombreux (respectivieme

Au F'janvier 2017, la France, avec 13% de la population de +206.100 et +243.700), tandis que le nombre de couples

G} 61 DJI  @PMJ Kz @FFrang dedimays hes D LETTHRNIS) estgn reotB4.400 unités).

KGPN K@PKGzZN ?}&PMIK@" ? @MM® Zads® d6 [k taBeGdes méddag@®, associée g u@dide? @C
leRoyaumé | D @O G} * O<GD@] - } DI Miyratei® @RnMel Pa@itif, Adugmbrte?ald @&z nomtrez @< = G [
T ar++ @ A<l O K<M A@HH@ @ ménadés depr@ d@235.00®eén mdyennedp@| E R.NPL} RG) @!
=<DNN@ ? @KPDN OMJ DN <| N~ BG- MOANO@ G «IOCR DOD GO <1} &@®IV
(source: INSEE). la période 201Q2050 (source : scénario central du

4 @GJ | G} */ 4&&" G< " M<| > @ >§£%q5ar Gengrgl au FPBV&Q)DBG‘ET‘I?DR?MQ)%? Hs 1 <]
@I «©% -~ NJDO a7« HDGGDJI LP}@I «©02 e N@GJ | G
?2ADI DODJ I ?@ G}*/l 4&&N Pl Le giapmlqgeBs@/an@réQanteGa}s d@hmis@ttreSedles ? @N
personnes qui partagent la méme résidence principale). Legrojections du nombre de ménages selon leur composition
facteurs qui iftuent sur la croissance des ménages et leur @I " M<I >@" <DI ND L PM@&enGEzZz QJGP
structure sont multiples : vieilissement de la population, personnes par ménage

installation en couple plus tardive, unions plus fragiles,

augmentation du nombre des personnes seules et de la

HJlI JK<M@I O<GDOZ a

Les ménages selon leur composition

mmmmm Personne seule s En couple (avec ou sans enfant(s))
mmmmm Famille monoparentale = Pas de famille
eeeeee Nb moyen pers/ménage

en millions nb pers / ménage
40,0 - r 3.0
35,0
rerann.. L 25
LY LR Y L 2’0
25,0
20,0 - 1,5
15,0
- 1,0
10,0
- 0,5
5,0 1
0,0 1 - 0,0
1990 1999 2009 2014 2020(p)  2030(p)  2040(p)  2050(p)

Sources : INSEE, Commissariat Général au Développement Durable (CGDD), SOeS

La demande de logements neufs edeégant soutenue par La demande potentielle de logements neufs est en général

la proportion de plus en plus importante des personnes decomprise entre  300.000 et 350.000 logetsen

65 ans et plus dans la population francaise 'ganvier supplémentaires par an, parfois davantage selon les

«©a "N G< ' M<Il>@ >JHKO@ 2 2 ™ hypothege retenDe® {sblde Nnigfa®ire Nespérancd® de Hig,D | |
65 anssoit 4 points de plus que vingt ans plus t6t (source renouvellement du parc, etc.) mais sans jamais excéder

* | 48&&(9] 4 @GJ | G@N KMJE @> O£00.0008 loghhtertss D Kaat @iNdistikgudvl du Gipnibre 4d& &
novembre 2016, la part de la population de plus de 65 anslogements a construire car ellepnend pas en compte les
progresserait pour atteindre 29% en 2070. besoins liés au midgement ou au ndogement.
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Les constructions de logements neufs

Selon le Commissariat Général au Développ@&medble, +9% pour le logement individuel groupé &+pour les

la baisse continue du nombre de logements commencés|logements en résidence. Le Groupe est petg

@ M@BDNOMzZz @ ? @QKPDN «©2 2" N }p@higaleDantG@NeMdatdhe Ri@la @bmotiod drivee {(ed @>
HDN@N @I > C< | ODSEMOOLMES (4% Z O <oHabtld NaSi@nd®s Jérées et individuel groupé), sur le
par rapport a 2015). En 2017, les mises en chantier ontmarché des ventes en bloc aux opérateurs de logements
progressé de +16%ar rapport a 2016, 426.200unités. sociaux et intermédiaires, et dans une moindre mesure, sur
Tous les segments sont concernés par la reprid% :pelir G@ H< M>Cz |G@iffas aB yraldrsI® QRI@ de

le logement collectif, +15% pour le logement individuel pur, lotissement

Le marché de la promotion privée

-} <I <GTN@ ?P H<M>CzZ ?@ G< déasNogdinénBDsddiaux Kddddigs @ la NoCgitiai @i 2 G @N
>CDAAM@N ?@ G} &$-/ e & | L P Z O@atidhdcdéssicny mak auddil @M lodemdatd Ne<fan@idnl ?
LogementdNeufs) publiésgr le Commissariat Général au Elle ne déduit pas les annulations.

Développement Durable. %} <P OM@N 5 OP? @N @SDNO@ O H<L
-} &% -/ >JPQM@ G@N KMJ B M< H HKZNM DHZHIM@NG D2@VANA 7z @021 KOEMH DN G @S
construire de cing logements et plus destinés a la vente auxédération des Promoteurs Immobiliers (FFg dpaise sur
particuliers quel que soit leur mode de financement ou leurles remontées des différents observatoires régionaux
utilisation finale (résidee principale, secondaire, achat en (Adéquation, CAPEM, CECIM, OIH et OIP) et couvre 90% du
QP@ ?} PIl)@EIl& &xelatleD dservations en  marché de la promotion immobiliere. Il comptabilise les
multipropriété et les logements construits pour étre loués ventes nettes de logements au détail (occupants et
?DM@>0@H@ O K<M G@ KMJHJ O @mkestidsBursie@les¥entislogembhts2ri blod? M@ > J H H (

Logements commencés en date réelle par type
e |ndividuels purs s |ndivid uels droupés Résidences gérées e (0l lectifs » 000 Moyenne

4938 4g03
500 -

464,9
431,2 426,2
4145 4138 .
3901 Moyenne :391,2
400 T I EE R R R R N NN ase ase IR R R RN N iiIiiliilﬁﬁﬁl.ﬁl.ﬁl.ﬁlltll .
3639 BN
3376 3372 3424 346, 3353 3360
) | I I I I

200 1

100 +

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Sources : CGDD, 50eS, ECLN
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Nombre de réservations de logements en France

m|le-de-France m Province

140,0 - 129,8
120,0 4 , = 109.0
98,0 1004 1020 99,1 100,3
100,0 1 90,7
78,0 779 81 g42 852 833
80,0 701 730 75,7
60,8
60,0 4

40,0 A

20,0 A

0,0 -
1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Sources : CGDD, S0es, ECLN

Le graphigue@ @NNPN KMz N@I O@ G} z Q leG Résdvations ?p@bedeNtz 165 @MaBs<chabtierl dés

de logements neufs dans le segment de la promotion privédogements, ce qui explique le décalage entre les données du

@I "M<|l >@ ? @KPDN 222@®" N@>@apidie eafestDd et Eelles Gu gPaphigue @@GMIsEs e@ D J |
Nexity, sur la base duquel le Groupe calcule depuis 2004 sehantier présenté-avant.

part de marché, e} <=N@Il >@ ?@ ?JI1 1| 2, _AD<s =G G .
autres marchés (logement social notamment). Cela permeéo%w Zeg Z:’<VQ?E?K 'RléleM&gn @;SBI rf::f; '\g; c Zs @l
<DI'ND 2} <QJDM Pl @ =<N@ ?C MJlih] BéﬁMﬁ %%Doz r\F'n|B} 3| @Q)NNi
constante dans le temps. Cette source, comme indiqué ci . - .
avant, SoU@N ODH@ G< O<DGG@ Mier@G Gd> 9palgykin 308ynites eq 2034, yplymejeplus fale
résidentiel, car elle exclut les ventes en bloc ; en revanchemeﬂgﬁécsstt"rgn;?g'; tzzﬁs?;e Z?at?eicr:![ En r?iveau his?ori ue’ €
elle la surestime dans la mesure ou elle comptabilise des 2017 3 125;3800 t q
réservations brutes, sans déduction des désistements" a : ventes.

(réservations annulées hors période).

Les acquéreurs de logements neufs en France

Les particuliers acquéreurs de logements neufs se? @ NJ P OD @I @I Q Dira@Pdd tasxD | N D
répartissent en deux grandes catégories : les accédants ala} D | histokiiigdent bas, leentes aux accédants ont
propriété (propriétaires occupants) et les investisseursreprésenté 50% des ventes au détail.

locatifs individuels. . . . . o
En 2017, lesréservationsaux nvestisseurs individuels

Aprés un point hauten 2007360 ©© GJ B @H @I O NéprésemdniQ B0%? HuP m#&@ché dedservations aux

forte baisse les années suivantes, téservationsen particuliers.

<>>@NNDJI NJI O M@HJI Oz @GN KMJ,B N | P N} 72, 0< =
51.100 logements en 2013, avant de chuter a nouveau en’ t]@ M @,< N BB @H @ﬂ P Bb < M O }( KA.Z. N @P B %
«©a - @0 «©3 ®A 7RQDPskit UN hive@K = ccedants a la propriété et investisseurs individuels,
Iégerement inférieur a la moyenne de d derniéres €s reservations de logements neufs en France
années (environ 800 unités). En 20 graceaux mesures
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Estimation de la répartition de logements en France entre accédants et investisseurs individuels

B Accédants B Investisseurs

en milliers

140.000 A
120.000 A

100.000 A 0%

/0|

80.000 o 5% -

52% 52%0) . 3% 4 5394
bl o 414 el B Y Lt e
60.000 - - 20 B 7% 2o

40.000 A

170, 5 1% 170, 5 0%
1205 [0 0% G 375 004 0o 4 50 A 3% = 120,57 Y6 0% o 1 7 7
o000 | N BEE WM NEE e 23 B BE R N O

D <
1995 1996 1697 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Saurces - Fédération des Promoteurs Immaobiliers / CGDD, 50e5, ECLN

- @ BM<KCDLP@ NPDQ<lI O DGGPNOM@ G@ QJGPH@ ?7@ G} JAAM@ ? @ GJ
G} JAAM@ ?DNKJI D=G@

Offre commerciale de logements neufs et délais d'écoulement de 'offre disponible
mmm (ffre disponible ===Délais d'&coulement de l'offre disponible === foyenne délais decoulement

en nombre de lodements )
en nb de mois
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Sources : CGDD,50e5, ECLN

%@KPDN «©2 -7 GppbribkeM@le mdrdhél @bbrshuctBrget sellement 3,7% des appartements achevés
@NO M@G<ODQ@H®@ O NO<=G@] &@@@Odui} ZO<=GDO T 2 ©-]200 GJB@HC

fin décembre 2017 et représente 9,6 mois de vente (contr . R
12,3 mois en 2015). eLe prix de vente moyen2017 est de 3.974 euros par métre

carré pour les appartements neufs (+0,5% par rapport a
Elle se décompose en 95.100 appartements neufs et 8.80« ©2 ~ g @0 ?@ « ©On2 HDGGD @MN
maisons individuelles groupées. individuelles (+2,1%).

SUIG@N 2 ®] 2 ©0 <KK<MO@H®@I ON |&@POAWNG 2DXNKR | @G G@ °T" GG }J<ARBHAR| AQ

2017, 70,7% concernaient des projets non encore lancés pameétre carré est de 112,4% pour geloent collectif (dont

les promoteurs, 25,6% des opératioms cours de +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<I O KMZN@I O@ G} Z @éte Pa@deh Franee@bpuikK1993S ? @N C

Evolution des prix des logements collectifs neufs
——le-de-France — [ ENCE

en £/m?
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Sources : CGDD, S0eS5, ECLN

Solvabilité des ménages

La vente de logememisufs en France est étroitement liée Le co(t moyen des opérations réalisées par les ménages a
a la solvabilité des ménages, exdire a la capacitt des >J1|1 ODI Pz ?} <PBH@I O@M @l «©2°
ménages a faire face aux obligations au titre des préts

contractés pour réaliser leurs achats immobiliers. Dans le méme temps, les revenus des menages qui réalisent

ces opérations se sont contract®@s3¢o, aprés +1,7% en
En matiere de crédit immobilier, les taux (pour une durée2016). Tandit P@ G} <KKJ MO K@MNJI | @G
moyenne des préts de 18 ans) se maintiennent a un bag+1,2%, apres,7% en 2016).

niveau (1,53% sule dernier trimestre 2017). Selon les Cependant, en dépit de conditions de crédit qui restent
observatoires, les taux moyens des credits immobiliersZ OOM<>ODQ@N~ G} DI 2D><0@PM 2@

devraient rester attractifs en 2018. PR . .
réussit pas a se redresser cometeitde la hausse rapide
%<l N G@ | @GPA" G@ >J50 M@G< @bcaltegupératidag rébakseeb (durse : Olhsernvatbind Créiil N
a 4,9 années de revenus sur le dernier trimestre de 2017l.ogement).
niveau particulierement élevé.

Indicateur de solvabilité de la demande (base 100 en 2001) sur le marché du neuf
120 +

o ~ A /\
105 A /\/\/ \’\vAf \\v/\_,.v,/\/\/

o | \/\/'\/\_VAV[' A~/

95 A

90 -

s +—r-r-r-rr—r-rrrr—rrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrr-r°TTTTTTTTTTTTTTTTTTT T
= R R s B sl ol = BT s B o R U B S L R e W B B T T B W VI T o 2 BV T BT R S
OO0 o000 0D 00000000000 Ao 3 A3 A o o A~ o~~~
A4 m 4 mMmdmd4mAmMmm-mMm~-—AmM~-AmM~-AmM-AmMAmMmm~m-—m-—m - m
F—rFF+HFFFFRFEF+FEFRFRFRFFRFFRFRFRFRFRRFRFRFFRFRFRFFRFRFRFRFRFRFRFRFREFRRERRERR

Sources : Observatoire Crédit Lodement / CSA observatoire du financement des marchés résidentiels
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Cadre juridique et financier de la promotion immobiliére en France

La promotion immobilie@l ' M<| >@ N} D{i N> MB®O supp@se A< ldalidatioh Be< ddmilitions suspensives,
exclusive dans le cadre de l@VO@ @l G} édminDant aid? 1© fsdlie porté par Nexity.

l) n H H L H

?} " >CZQ@H @bdele @igirgal issigde la loi du 3 < HDN@ @I { POM@ 7 @ier2018 J MH @

janvier 1967 et progressivement perfectionnée qui se
caractérise par un niveau de risque limité (par rapport aD HK<>0@M< G@ MTOCH@ 2@ M@>JlI I

2} <POM@N HJ?Z2G@Ng KJPM G@NP GPyps. @Fdﬁz?ﬂip“o”é?ﬁﬂ'ée Q%ﬁg@&@ékﬂ@@o

banques de celte nouvellenorme comptabte est prége

' 2.2 annexéaux états financiers consolidés au 31 décembre
Par ailleurs, la pratique prédominante des opérateurs de2017 figurant au paragraphe 3.4 du présent Document de
H<M>Cz M@KJIJN@ NPM G< KMDNQ@ réiefedcE.ODJI N NPM ?@N AJI| >D@MN~™ ?

Phases projets
Option Montage Précommer-  gygrcice  Début Phase de commercialisation, Livraison
d'achat administratif : cialisation: yg l'option des transfert de propriéte,
terrain M, a My, Mg @ My, travaux construction: My, a Mg

100% f--=-==========m-mfo o m oo

B0% [==-=-========----fm-mmm oo '

40% [=-=-=-===m-m-mmm oo oo '

Mu Ms M12 *selon la méthode de l'avancement |\]|:“i
Echéancier 5% & la réservation 30% 35% 25% 5%
de paiement al'achévement au hors al'ache- ala remise

des fondations d'eau vement des clées
des travaux
TranSfe_rt de p’roprlete o @ Début des travaux + 12 mois
pour les réservations precommeraahsees @ 49% de chiffre d’affaires reconnu avec

IFRS 15 contre 33% précédemment

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

-@ N@>O@PM ?@ G} DHHJI=DGD @M Une@mgeiisnRid@dem@i©plachd dA lEirRa@% en le K -
G} @ QDMJI | @H@!I O H<>MJz>J1 J HDleRagre (+800 pahppol | B @4 D6 nilliond deG <
>MJDNN<I| >@ z2>J1 JHDLP@" G< OO\ <dvi&sN avecDuh Itaux @abyed }dé yatdnce HID @
santé financiere des entreprises. Ce marché préssnte | seulement 5,9% a fin 2017 et une offre immédiate en
caractéristiques suivantes : baisse de 5% sur un an

T 61 H<M>Cz ?7@ G} DI Q@NODN 4 ﬁglﬁe ?%Lﬁ%%éjggﬁg?:} enoens(g%?,logatlf mais
He?fo?n?a?c:st’e? ZI\(I)16 ’ié{:e@zb‘ipﬁﬁ'l\gﬂ‘:]iml\égtre reto?dD f gnePé 20T Marqués p J alﬁng:e@é\éord; 7 GN
P 9 commercialisés sur le marché francais de la logistique.
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Demande placée et offre de bureaux endieFrance

Le graphique-dessouHHJ | OM@ G} ZQJGPODJ | ? @ G<-deFré@kee<sur?a@érigde 2080 7dla ? @ =P
?@H<I ?@ KG<>zZ@ >JMM@NKJI ? T G} @ N@H=G@ ?@N OM<I| N<>0ODJI N~

m |\eyf & restructuré Seconde main ——PIB

en millions de m®
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Source : CBRE, OCDE

T < Pl @ AJMO@ >JMMZ G<ODJI| 28 dedrfaGes pla@cges RO ROLT onP @rtéGsur desadH <
placée et la croissance économique (RiB¥i, suite a la batiments neufs ou restructurés, soit 740.000 métres carres.

crise financiére de 2008, le volume de transactions alLa demande placée annuelle dans le neuf sur les cing
fortement chuté. On observe depuis une reprise modérée d@ @M1 DZM@N <1 |1 Zz @N N} 7z GéR® @I I
la demande placée, quia wde pair avec une légere carrés (sourcellLL).

progression de la croissance économique. En région, la demande placée atteint 1,5 million de métres

En 2017, la demande placée de bureaux etefieance carrés et progresse de 7% par rapport a 2016. Elle représente

dépasse de% les volumes commercialisés en 2016 etest = °° 2?2 @ G} @ N@QH=G@ ? @N OM<I| N< > (

en hausse de 15% par rapport a la moyenne entre 2007 efAvec 660.000 meétres carrés de surfaceees, la part du

«©27] - @ GOPE<GONP® G} @l | z @ @PA° NNEGLED@@ TT -«"" 2 @N : OM<I| N-

millions de metres carrés placés, soit la meilleure CBRE).

performance réalisée depuis 2007. Le marché locatif. @ BM<KCDLP@ NPDQ<I O HJI OM@ G

francilien affiche un®2° trimestre recordavec853.900 immédiatement disponibles entre 1996 et 2017 edéle

metres carrés placés, soit une progression de +28% pafrance en distinguant les bureaux neufs (immeuble @ part

<K KKIJMO T G} <l | Z@BREMz >27? @I O@}QNQ@ME@@ >J1 NOMPDO ? @KPDN H
E<H<DN 20z J>>P#omgde@»: G} JAAM@

Offre immaédiate en ile-de-France

m ()ffre Neuve & restructurée Offre de seconde Main —a— Mises en chantier

en millions de m?
4 -
35 1
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>
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l |
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O ,
1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Source : CBRE
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4PDO@ T G< >MDN@ ?@ «©0+" G@urteD Q@XIPDBGIM@G? @ @G Gé 3 AG MBD @@
en llede-France a augmenté pour atteindre 3,5 a 4 milions @0 ? @ G} é 1 @MB D @g ]

de meétres carrés entre 2009 et 2017. @ ?7G<D ?}2>JPG@H@ O 2@ G} JA

"P =2 ?27Z>@H=M@ « ©2 ° deF@ncd A Al&h@enerid ¢h2@1D(B,Dr@bis @intre §, Gn@is ef)20&

enregistre une baisse de 5% sur un an et se situe sous 12 2 G<D 2?2} z>JPG@H@ O ?7@ G} JAAM@

barre des 3,4 millions de métres carrés. La vabaisse diminuer en 2017, passant de 22,5 mois en 2016 a 18,6

elle aussi pour atteindre 5,9%. La part des locaux neufs omois en 2017 (source / @SDOT ?} <KMZN O

restructurés atteint son plus bas niveau depuis 2007 et nedonnées CBRE).

M@KMzZN@ O@ KGPN LP@ 2®° ?P NO F. <><| O -y JAAM@. DHHZ ? D<

de seconde main a augmenté de 40% entre 2008 (début de-2 par‘g q>es ”I‘m%“bres a2k en’e E)Ia,nc /5 Rinfeht & dn

la crise finariére) et 2017 (sourceCBRE) hiveaus@Qz ?} Pl @ <112@ NPM G} <PON
' en cours de construction Bede-France (vs 71% au T4

Findécembre2017, les mises en chantier progressent de « ©2 =~ @O0 ®©° <P 5- «©2 ®g] -@ N

17% a 1.106100 metres carrés (contre4®B700 metres qualité apparait relativement mesuré au vu du niveau actuel

carrés aB1 déembre2016). Alors que le volume desmises ? @ G} JAAM@ ? @ nt dAspaRible®@GourEeHH Z ? D <

@I >C<| OD@M <Q<DO AJMO@H @l QLICBRP)OZ @I «©02 <Q@> G} <KK<MDC(

?7@ G< >MDN@" JI >J]I NO<O@ ? @KPDN Pl @ M@KMDN@ ODHD?@ ? @ G}

Délai d'écoulement de |'offre en bureaux

e DElai d'écoulement de L'offre en neuf e DElai d'&coulement de L'offre en 2de main

en mois
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-} DI Q@NODNN@H @I O @I "M<I| >@

- @ >JI 0O@SO0O@ M@NO@ KIJMO@PM NN G@AGHH@NCOD BAOBGNDPR@KNODNS
européen, avec une nouvelle anresord en termes de G} DI Q@NODNN@H @ O O@MOD<DM@ @I
volumes échangés. Dans cet environnement treés favorablepiliaM? N 2} @PMJ N* >CDAAM@ LPD ?@
la France apparait Iégerement en retrait (SOGBRE). DI OZzBM<ODJI ?@N OM<I|I N<>0ODJI N
HDGGD<M?N 2} @PMJN @ «©2 g

® Endadements &tranders ® Endagements francais

en milliards d'euros
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Grace a un®®trimestre record avec la finalion de trés industriel/logistique a enregistré son record absolu, grace
grandes transactions, 2017 devrait au final secelpgr des |l JO<HH@ O T ?2@PS JKzMBREHJI N ?°

performances de 2018ource CBRE). - }-dpEr@ce demeurgettement la région privilégiée des

Les grandes transactions ayant trés nettement boostéinvestisseurs, avec ®0des engagements, en trés légere

G} <>0DQDOZ @l «@©a ° N G< N Oelid5-paD RPH@L 2 01®. H< M> Cz <KK<M<dO
N@ ND=G@H@l O KGPNO2?zINz-L@D%S %g 5}f

JKZM<ODJI N @ OM@ ®© @O0 « ©g 9—&6 873 'S%W%'[}te@ﬁ“ﬁf‘f% M@ﬁ’hﬁ ep\é%NO(

moins de 4% des engagements, alors que les opérations de

I D am@suue marche,
KGPN ?@ «©© HDGGDJIN 2} @F lvi’ I\P |v| ?3@ ﬁﬂ*“@
P00 dhor DS SR Y )R R R
des transaabns intermédiaires entre 100 et 200 millions 9 ' S O

; — hausse de 14 points par rapport a 2016. Les promoteurs
2} @PMJ N M@Kdds &¢l@hgle® 2047 (tontre S ; ,
27% en 2016source CBRE). concentrent % des ventes, en baisse de hfgosur un an.

Les fonciéres, davantage focalisées sur leur potentiel de

y C<PO@PM ?2@ 2&zxna H D G G D < M@éMelophém@Rr Nhetde, BohtQi@MraEsNdeteurs @e = P M@
demeure le produit phare ave®des investissements en  moindre importancésource CBRE)
DHHJ = @rBpaad (cOnlre 98en 2016). Le segment .

2@N 7&' " N} @NO HJI OMz K< MOPPADER g&rea%xﬁf’ {%ﬁ%ﬁ;ﬁ ﬂb"'SS”b @>
KGPN 2@ - HDGGD<M?N 2} @ MY Mg Eadiaeo. sqEpisd H&b cc@P
performance enregistrée depuis 2087partdu «blanc » ($ouree

en risque locatif a certes baissé par ragp@016 mais La France, et en partlculler Paris, reste un marché attractif,
reste tout de méme élevée, a 4(8rurce CBRE). également pour les investisseurs internatiogaiix
Flepresentent B des engagements en 2017. La sécurité, la

La part des commerces a baissé de 3,5 points sur un aprofondeur et la lisibilittudmarché francais en font une

(12,3%des volumes investis en 2017, conti#& &6 2016), ~
<Q@> <P 0JO<G -7« HDGGD<M? h%<’?@ pAPINC G %Piég'é) "Q%} |

HDGGD<M?N ?} @PMJN #2>C<I B ou:?::ancrlg quip 'FSQ BN 1§87 @b eMee

Marché de la logistique

Le marché francais de la logistique est trés dépendantdela I HKO<=DGDN@ HJDI N 2?1} Jpag M<ODJ
conjonctureg >J 1 JHDL P @] } <l Z@ « @&pport 2 20%6= @dsOlesPVoluned RO d@pendant

record en termes de volumes commermahses la demand® HKJ MO<| ON ?P A<DO s@p@&@ieuts& MMD Q?
KG<>7z@ N}zG@Q<l O T - HDGGﬂOOJOO@méIr@caHéSQMI@Nar(:’;mxd&IM&RIE[)" NJDO F

hausse de ® K<M M<KKJMO T «©a ] }<l1 2@ «©2°

Demande placée en logistique (> 5000 m?)

W |le-de-France B Province

en millions de m?
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2017 est marquée par un niveau de transactions record erLa plupart des marchés régiox affichent des
lle-deFrance 1,6 milion de meétres carrés y a été performances en ligne avec les moyennes décenhates.
commercialisé (contre 819.200 metres carrés en 2016), soit440.000metres carrés placés, la région Rifpes est en
+76% parapport & la moyenne & huit geeurce CBRE) retrait (9% par rapport a 2016). Au Nord, la fluidité de
commercialisation des opérations lancées klanc> ne
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permet cependant pas au marché de renouer &e®c -} JAAM@ DHHMZD=2@@ N®zGZQ@ T «
volumes élevés des années 2015 et Z8t6rce CBRE). metres carrés alf'Janvier 2018soit une baisse annuelle

. . . . de 7%(source CBRE)
La demande placée a essentiellement porté sur les meilleurs )
produits (classe A) qui ont représent @é&s transactions "P 0O0JO<G~A anr2 HDGGDJI| *g HZOM(
(source CBRE). recensé en France (contre 2,29 millions de metres carrés fin

2016) (sowre: CBRE).
1.4.4 Le marché des services immobiliers en France

-@ H<M>Cz AM<I| U<DN ? @N N @MQixap@ies dé praiife Hegaltingle gegiivh rép@dant< M< > C
K<M NJI OMZN B M< | paragraphid £.6/3@ aux meilleu@Rtsidards. @araldlementcertain nombre
«Services duprésent Document de référence) et parla ?} <POM@N KMJKMDz O<DM@N HZI @ O
diversité des prestations assurées autour des biensgde leur patrimoine immobilier (externalisation versus
immobiliers. internalisation).

Le marché des Services immobiliers aux entreprises a conrfbur le marché francais des Services immobiliers aux

Pl @ HPO<ODJI <P HDGD@P ? @N patidulieisi@B| ? b2 ©0 @®@> P CR&iBiNED QK QP M
grands investisseurs angkixons aux capacités financiéres le nombre de transactions enregistrées sur le logement
KPDNN<|I O@N @O <PS HZOCJ? @Nancteh. €n 2017 TuN @vedd GistaviquéNal éte@ieMtQdd que Zz @1
qui, depuis, se sont gdalisées a la profession. Ces présenté dans le graphiquedessougsources : CGDD
investisseurs souhaitent confier la gestion de leurs actifs a'aprés DGFiP (MEDOC) et bases notariales 2006 a fin 2017)

des sociétés de services aptes a gérer au mieux leurs intéréts,

CH147% >

968

844

595
2008 2007 2008 2009 2010 201 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Sources - CBEDD d'aprés DGFIP (MEDOC) et bases notariales 2006 a 2017

15 DESCRIPTION DES FRPALES ACTIVITESNBRITY
1.5.1 PromotionImmobilier résidentiel

Résumé des activitéssdPromotionimmobilier résidentiel

Nexity est un acteur majeur en France dans les métiers dml2017, ce qui le classe au premier rang des promoteurs de
promotion de logements neufs et du lotisseme@J B @H @l ON | @P AN @l " M<| > @ < |
(développement de lots de terrains a batir). Le Group@sarvations de lots de terrains a batir.

enregistré 18.351 réservations de logements nelfsane

1 Définition des opérations en gris darsaragraphe 1.5.34Typologie des modes de réalisation des psojets

DOCUMENT DE REFERENTE |27



1 PRESENTATION DU GROUPE
Description des principales activités de Nexity

Le tableau suivant présente le nombre de réservations pour les exercices clos lerg12ddést16 et 2017:
RESERVATIONS FRANCE

Au 31 décembre 2017 2016 2015
Réservations (en nombre)

Logements neufs 18.351 15.893 11.741
Terrains a batir 2.601 2.518 2.202
TOTAL 20.952 18.411 13.943

Le Groupe exerce ses activités de promotion et de terrainsimplantationségionales. Laéservations de lots de terrain
=FODM NPM G} @ N@H=G@ ?P O @MMatioeh DM@se Aéeactissent Do Beé@Nileddz N @M Q <
logements neufs en 2017 se répartissent a raison der89% France et 88% en province a partir de 23 agences.

llede-France et de 61% en provincepartir de 26

Stratégie de développement du palemobilier résidentiel
-}J=E@>ODA ?P (MIJPK@ @NO ?} s> Mévamdpé@entNde logemdh® bén@iciart<dd > C z

France, tout en conservant un niveau de rentabilité procédés constructifs optimisés (lyexAccess
satisfaisant. Design) en vue de faciliter la solvabilisation des
Pour réaliser ces objectifs, le Groupe a pour stratégie a couft primoaccédants
W&l AJIl >0DJ I ?@ G} zZQJGPODJI
et moyen temes: >JINJGD?@M JP 2}<>>MJ3aoOM@
1 %} 2G<MBDM N< B<HH@ :? @ KMJ ? pdaren@nt dans ey granded <zpnes urbaiaes
travers.

o une croissance de la production adaptée aux-primo
accédants (propriétaires occupants achetant pourla o la croissanceedses implantations existantes,

premiere fois leur résidence principale), o des opérations de croissance externe, des

o G} 2G<=JM<ODIJI ?}Pl @ JAAM@ accwis’tjpas<pqr_@uelle5?de K atefemilles< fensiers
besoins deglients investisseurs individuels avec et/ou des associations avec des promoteurs locaux,
une proposition commerciale comprenanteia v G@ ?70@GJKK@H@ O 2@ NTI @ME

notamment 16 courtage de crédits mmobilers, ]a  loussement et _ celle de' logems _neus,

B@NODJ I~ G< *2M@ HDN@ @ GIFRUHRY (e Se NN H RN IETY D o o

:C?;mgg|::i;rigﬁt?§n?tance 24 h | 24 pour les 2DM@> 0@ K@MH<I| @ 0@ 2} Pl @ A
’ logements neufs, et

o G} iG<.=JM<ODJI 7} Plr@ JAAM@ °@m|s%‘] Bp%'ﬁ‘t@le?a capacne @NCQSPH!)UUOQD‘]I

O et OnTSS, NISS | complementare sppone paslcton, Qi
princip P =71 2AD>D@ | JO<HH@ O 2} <>>]

et de facon croissante, les investisseurs .
institutionnels, les SCPI, les OPCI, etc., So%ul\llairemz N@<PS ?@N $<DNN@N 7}
o K<M G} DI O@QMHZ?D<DM@ ?@ T ®- KIBEMNPZ QMG I KK @K BGDODRIGP @ (
solutions immobilieres innovantes fondées sur le du meilleur niveau de marge possible (dans un contexte
recours aux techniques de démembrement de donné) plutbque la simple croissance des volumes, en
KMJKMDz 0Oz e?DNODI >0DJ | @\ JOM@O <G}CO<N FOA MPIDOX HB@! G <T I1M@ z
propriété) pour favo@M G} <>>ZN <P GJBRH@ o9 M@ T H@OOM@ Q@I KG<>
. . . centralisée pour certains équipements (ascenseurs,
o le d_eveloppe_ment de rgesndences gerees aveC pap=G@N ?@ N<GG@ ?@ =<DI ag
services, §OC|aIes ou en ,flnance_ment libre (qui ont (mai 0@ <1 >@ ?}etN>@ N@PMNag
représenté 20% des réservations nettes en De bénéficier, notamment en -dFrance, des

2017): essentiellement des résidences  pour opportunités fonciéres générées dans le cadre de son
étudiants en partenariat, entre autres, avec Nexity

40P?22< @O0 ?@N MzND? @l > @NaCt%f't@g ép}fjwl at'o gr:r?é @h;/'" @}Z J?\t,lﬂegerg te
partenariat avec Agi@pmitys, Projets) du présent Document de référence.

o le développement de logements performants, éco
>JI YUPN @O0 M@NK@>OP@PS ?@ G} @l QDMJI | @H@l O @O

Produits

Les logementproposés par le Groupe couvrent tous les répartissent sur les principales zones urbaines du territoire
N@BH@lI ON ?@ >GD@ 0ZG@" Oframc@s. Le@roupe ¢ravaill@buN d2g dffres durdle@afin de
investissement (y compris les résidences sjeraat pour proposer AN <PEJPM?} CPD 2?2 @N KMJ?|
les particuliers que pour les bailleurs professionnelsaccessibles a tous, de développer des produits congus pour
(logements sociaux, intermédiaires ou autres), et sechaque étape de la vie et sobres en carbone.
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1.5.1.1 Logements neufs

Acceés au logement

&l 0<1 O LP}<>0@PM ?@ G} DH H Jandertebt@dgamme®8eDdgdmer@Na@olts inditNseD @1 O
| Zz>@NN<DM@ >JI1 OMD=PODJI| T Giouge dEc@Rpaghé égatemenNses<clientszelgB @Hs@l O K
tous. Depuis 2006, le Groupe est engagé en faveur d&} -isagk de leur logement. garalléle, Nexity poursuit

G} <>> @u&DId propriétd ndlamment a travers une ses réflexions sur la mise en place de solutions économiques
forte présence dans les quartiers en rénovation urbaine, IKJ PQ<l O A<>DGDO@M @O <>>JHK<B
développement de programmes de logements sociaux et lgpopulations les plus modestes.

Logement social

-} <MOD>G@ ®® ?@ G< GJD ? @ #Heraditénk MO prod@bon 3 @@ bifeQens Gsadth@d O |
(SRU) du 13 décembre 2000, a instauré un seuil minimal desupplémentaires. Cette obligation sociale imposée aux

20% de logements sociaux a atteindre dans certaines collectivités est répercutée par cetliesux promoteurs, via
communes. Les sanctions contre les collectivités qui necG@N <P OJ MDN€ODJI N ?} PM=<I1 DNH
respectent pas ces seuils ont été progressivement
renforcées. La loi du 18 janvier 2013 relative a la
mobilisation du foncier public en faveur du leggrm porté

le seuil minimal de 20 a 26 dans les secteurs qui

De ce fait, depuis 2011, la production de logements sociaux
de Nexity dépasse chaque année le seuil%di2d par la
Loi SRU §26en 2017, soit4.433réservations).

Activité a destination des opérateurs sociaux

£n unité et en % des réservations totales de lodements neufs

5.000

4433
4500
4.000
3.500
3.000
2.500
2.000
1.500
1.000

500

0

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017*

*Y compris Edouard Denis et Primosud

Audela de cette obligation légale, Nexity a fait le choixZ GDBD=G@N <P 15; e1MZO T 5<PS
stratégique depuis 2005 de répondre aux besoins dessociale. Cette stratégie de diversification vers les bailleurs
<>0@PMN ?P GJB@H®@ O NJI>D<ANJ@D<MSIO@DOM®@| NOPDPOPIODHB @H @GA <
urbain, de cohésion sociale et de développement durableréponses les plus adaptées a chaque bailleurl socia

Pair accroitre le nombre de logements accessibles aud J O<HH @I O @I KMJKJN<I O @I 7
Hzl <B@N T M@Q@H PN HJ? @NO@N ?@!" >'CNQE@H@ OG@ 7(&MJI"PK @? @N @IGB B H
a augmenter le nombre de logements a destination descriteres fixés tant en termes de zone géographitree
JKZM<O@PMN NJ>D<PS” ?@N DI QiciODphesc@RoddNenvio@entebtdles.! Y<1 O T G}
?}PI KMZO GJ><9ORA<INN@D< G} <JI>PL PR IM@®MH

- @N MzZN@MQ<ODJI N @AA@>OPz@N K<M 1 &3 pardediratd® tui loge@ent SBAR@ENGENantcenidte des iésBrida@ividde RERP, M padt} @N N
de social dans lagaluction déNexity serait d@9%
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Zones a TVA réduiteANRU et Quartiers prioritas de la Politique de la Ville (QPV)

L'activité de Nexity en secteur TVA réduite*
BVentes en bloc  WVentes a particuliers

en nombre de lodements

4.000 A
3.390
3.500 A
3.000 A
2.500 A
2.000 A
1.500 A

1.000 A

500 A

0 4

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

* Hors Edouard Denis et Primosud

%ZN «©O®" | @SDOT N} @NO @UeBsurlace utile et plafonds HIK re&ou@ds baSé@bur les

>JGG@>0DQDOZN GJ><G@N ?<|I NM@Q@®! BER<NDDAOWMRS ARPNML O B@II=@ @

>J1 Q@ ODbJIl 2@ MzIJQ<ODJI  fMsnsilds @ teffitoild DrBa@ et S0 @Finis St un Sedi 6

(Agence Nationale de la Rénovation Urbaine) et leur pourtouyitare G@ M@Q@ P ?@N C<=DO<I| ON]
it

G} <OOM<>0DQDOz <PS LP<MOD @MWt rfainebdhns laghelics& e ehacirie des ghartiBrs, @

taux réduit soutient ces projets en favorisant la fluidité desse|on des maités qui peuvent varier en fonction de la
parcours résidentiels et $mlvabilisationrdes ménages a  tjlle de cette unité urbaine.

revenus modestes. Depuis le lancement du disdesTVA
réduite en zones ANRU et son extension auxie€duar
prioritaires de la Politique de la Ville (QPV) en janvier 201
le Groupest tres impliqué dans secteur TVA réduig¢ a

Ces Quatrtiers prioritaires de la Politique de la Vinse
5substitu’asaux ZUS (Zones Urbaines Sensibles). Ainsi, 1.300
QPV (+ périmétre de 300 meétres autour) béméfides
e . o progammes neufs en accession sociale a la propriété au
realisé 3.390 logements en 207, soit 21% de ses taux réduit de TVA de %&&u lieu de moins de 500 quartiers

reser_vaﬂonsle Icgemehts neufs a p_erlmetre con,sr_ant _ EPNLP} D>D 300meétkes autbisdu©ddr@enfo@
La loi de programmation pour la ville et la cohésion urbaineanRU

n°2014173 du 21 février 2014, dited @i Lamy, a instauré es OPV portent sur environ 700 comm ses dans
des Quartiers prioritaires de la Politique de la Ville (QPV) qui QPVp urenvi UQEELIBS

bénéficient des mémes conditicny <> > @NNDJ | L IR ES?@M_' Iylj' EV@]N >*‘] g|\||_| PAI\ J<|sz é\l} JP_ME:@<OD
ANRU TVA réduite a 3ggpour les logements destinés a la B

résidence principale, prix de vente plafond par metre carreG} 2>C@GGE@ DI O@M>JHHPI <G@]

Logement locatif intermédiaire

5JPO @I >J | ADMH < veppemer® HK J M Olnltaux@e TV R réd@itz040et

logement social, le Gouvernement a, dans son ordonnanc& Une exonération de taxe fonciére sur les propriétés baties
n°2014-159 du 20 février 2014, développé une nouvelle pendant la durée déétention des immeubles, dans la
offre de logementle logement locatif intermédiaire. limite de 20 ans.

o e ' La SNI (filiale de la Caisse des Dépbts, fondatrice du premier
Ainsi, depuis le*ljanvier 2014 deux avantages fiscaux en , JI?N 2@ -JB@H@ O *1 O@MHZ ? D<C

faveur du logeent locatif intermédiairent été instituésa 5

D OB "TNSR ) < 0} S B IOY o bR s ARNESS

la totalité des actions ou parts est détenue par des personn?{FS , .
= rotqcol re av ity prév t un volume an d
HIM<G@N K<NND=GGN 2@ G} DH &Q@ﬁﬁé’ e B0 8 W raR AN g | o
rtan

?}<>LPzZM@PMN Jds Rurd fibaies d@@bices, - . .
. inter iair (vojr. phe «Contra
2 -
@ ADI 2} <>L P2 M@P.MN = .K,K = Mo@lim?eJé tsﬁ%pré@&t%@%ﬁint de>ré?ei?e‘;1cle). BSB @H @l
(collecteurs &% logements et leurs filiales dédiées)
De nouveaux actetirsestisseurs interviennent depuis
2017 sur le segment du logement intermédiaire. Action
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Logement a annoncé le 23 janvier 2018 son intention En 2017Nexity a enregist@&5 réservations degements
?} <>LPZMDM T CJMDUJI « © Jo@tifs intetnediag)re®.© © GJB@H@I ON
DI O@QMHZ ? D<DM@N @I ' Mudprs@® ? @NODI zN <PS N<G<MDzZN ?} @
et ménages de classes moyennes, dont 80.000-g& ile

"M<I >@ QD< N< ADGD<G@ DI } GD]

Autres ventes en bloc de logements

Audela des réservations faites a des opérateurs sociauxot @ ( MIPK@ KJPMNPDO zZzB<G@H®@I O
dans le cadre des logements locatifs intermédiaires, Nexityers les bailleurs professionnels (baillsacgaux et autres

vend également des logements en bloc a des investisseurinvestisseurs professionneld}ésidenceSeniors Sociales
institutionnels  (banques, assurances, gestim@m Multigénérationnelles, Résidenddatelieres aVocation

? } <> @D2AIN aesFéservations @mrésentd 2%des Sociale eRésidences Jeunes Actifs

ventes en bloc du Groupeit 743 réservations notamment

dans des résidences gérées.

La maitrise des coétde construction

La Direction de la production et de la maitrise des colts] - } ZLPDK@ " >C<ON @O 1M@NO<ODJ
accompagne les équipes opérationnelles dans la réducton KMJ? PDON ?@ N@>JI| ? {PQM@ @O
?@N >J50N"N <P OM< QuEdaNts:? @N < Sp@Ntatthg pdpuf [BsDdgdnbries@&uts.IElle méne donc un

. ; travajl tralisationd chats. Cette démarc is
T ;j,} ZI L P Dt::t@d >'t'> @%N N, .%@'\,I DB II d@o a oﬁirﬁi@r@l\[coﬂt é?rllz)a @ﬁité e%icﬁa@&?p%@o@eg N
eveloppe et Bt a disposition des equipes regionales de des prestations adaptées aux différentes cibles de

g;ﬁ{pgﬂgné"gﬁtss ?gsdﬁzgﬁgsntf:g';f}i;nrﬂg\@gtéss visant a clientéele tout en contribuant a la dimiouatdes co(ts de

sirycti
1-}@ NeH=6e@ 2@ G< B<HH@ ?pRRI"Hl oo MexING NAM o Boui @
procédes constructifs industrialisés laissant une large” . "5, | p @MD @ e 50Dz T G} @ N@H
place au bois. Outre le produit Access Design, de résidentiel du Groupe (quelle que soit la destination du

npu_velles of_fres opt ,ete. mises au point en 20 batiment), prend en charge des missions de maitrise
résidences intergénérationnelles, des maisons et des 21 t @ Qddnception et exécution a des prix

résidences étudiantes :
. . o concurrentiels)et
1 Au travers de ces produits, Nexity ambitionne de @ , <
) < - | ODOz OPODGN @O 1MJ>@NN >
A<QJMDN@M Gpricte avé@Nes prix tle vé’nteGE o&rationnelle qui élabore et consolide les bonnes

tres competltlfs Qqsque 15 aZz}G)nfe_rleurs aux prix du pratiques, développe des outils communs et assure leur
marché) tout en répondant aux exigences de confort les

KGPN KJPNNZ @N”* ’?}<HiGDJM@MB$%A@@|P%éb?6@NIgéﬁgﬁg’alﬁ[@@DéGL}I\i

de rascourcy s el e Ihrison e 1t 5 U1 dfferrts. modls de formaton mis en place par
P } <><?7HD@ O@>ClIDLP@ ?JDQ®@!I

ou PEFC, filiere francaise privilegiee, proprietes .o collaborateur technique en 36 mois maximum.
hygroscopiques du bois, etc.) ;

Résdences étudiantes
-@ (MIPK@ @NO G@ KM@HD@M e<N-@MAPDVM @ddD RericerI@ < @staDrhitisn) @ G D @N

étudiant en France. Dans son offre, Nexity est attentif adistributeurs, etc.).
financer des logements de qualité pour les étudiants
boursiers et non boursiers, qui soienesgibles pour les
personnes a mobilité réduite.

Portées par une demande croissante en logements des
populations jeunes, les résidences étudiantes Studéa
constituent une réponse adaptée et durable a une
Depuis 2015, Nexity Studéa a choisi de repositionner somroblématique sociétale prégnante en FranEe 2017,
offre produit pour étre davantage en adéquation avec lesNexity a mis encommercialisatiohuit résidences
nouvelles attentes des étudiants. Ce travail a notammentétudiantes (quatre en 2016), représeintad78 logements

consisté a redéfinir des espacesroans, plus chaleureux Le portefeuille de résidences exploitées par Nexity se
et favorisant les échanges, des chambres plus Confortablecompose, au 31 décembre 2017, de 124 résidences

et mieux équipées mais également a renouveler la b .
signalétique des lieux. De nouveaux services ont été'FergLecseegt"’:jn; Iglsjigseels.SOO logments dans56 villes de

également pensés pour apporter du confort aux étudiants
RésidenceseunesActifs et RésidencedHbtelieres avVocation Sociale

En complément du réseau de résidences services dédiéagsidences pour étudiants et jeunes actifs dont la gestion est
aux étudiants, le r@upe réalise pour le compte systématiguement confiée a des exploitants reconnus. Ces
?} DI Q@NODNN@P MN NJ>D<PS J ResidenceDddap@ds @ bpBicidtds Nu teriéfibBdeiit N ? @
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également aux besoins spécifiques des occupants erréalisant des résidences hotelieres a vocation sociale. Ces
proposant des services novateurs et personnalisés (espaddz ND ? @I > @N KMJKJN@I O PI @ I\
de coworking, espace détente, acceés sécurisés, etc.). Nexgignctuelle ou permanente, a prix modéré, et renforcent dans
souhaite également apporter une réponse aux difficultésdeG@ HZH@ O@HKN G} <OOM<>0DQDO
logement des sai@s en mobilité professionnelle en compétitivité des entreprises.

Résidences seniors

La demande en logement des seniors est un enjeu sociétajestion. Au total, Domitys gére 72 résidences soit plus de
LPD N}DI N>MDO <P >t PM ?@N MAMOG@SENELI N | <ODJI <G@N NPM G} zC
démographique. Pouépondre aux attentes des seniors Rési . :

2} <PEJPM?} CPD @0 2@ 2 @H<DI REPEELBHFGHS» @ caB@H@ or / @sD
propose des solutions adaptées qui tiennent compte desCes résidences combinent des logements adaptés avec de
><K<>DOzN ?}<POJI JHD@ @O ? @hnbrelk dsidted deAdices letddd@iyhie petn@ttantGusk> P |
Les ventes en bloc faites aux clients institttisnn N@l DJMN ?} zZQJGP@M ?<I N Pl @NK
M@KMzZ N@I O@l O KMZN ?@ G< HJ@didads sods@rnie Josativ® & ehs6tial, efe@idrantssditD ? «

services seniors pour Nexity. un accesu plus grand nombrewux seniors, mais aussi aux
Outre les ventes a des investisseurs privés, le Groupgersonnes handicapees et aux jeunes actifs éligibles au
développe des résidences seniors digexiales> afin de logement social. Ce concept atéslieux de vie et répond

répondre aux besoins des bailleurs sociawesuarché a <P MDNLP@ ?}DNJG@H@ O ?@N N@I |
fort potentiel. Ces résidences constituent une réponserésidences seniors socsaletégrent fréquemment une

adaptée aux problématiques de logements des seniorsdimension intergénérationnelle, elles sont alors appelées
NJPQ@ O >JI1 AMJI OzN T G} DNJ @©sblangaso servicgsN serigipguliggngrgienglleoN oMJ

vastes et mal isolés. &I 0OJPMzZ@N ?} @NK<>@N Q@MON LP<
. . ) des commodités, ces résidences cumulent performances
Reésidences services seniors environnementales et sociétales.

Enpartenariat avec Agideader francais de la résidence poyr aller adela du céabiter intergénérationnel, Negxit
pour seniors non médicalisée, dont le Groupe détientpropoSe en entrée de batimemte piéce commune équipée
45,16%, Nexity développe des résidences non medicaliséegoin salon, kitchenette, toilettes), espace central du lien
nouvelle generation avec services, destinées aux Sseniorgocial entre les habitants de la résidence. Les logements se
autonomes (restaurant, services meénagers, assistanCegpartissent ensuite entre seniors, jeunes actifs et familles.
24h/24, etc.). En _2017, /AEgide, en copromotion avec Nexitypgyr prése@M G} <POJI JHD@ @O G< Nz >
a lancé commercialement 5 nouveaux projets représentantyoyr autant les stigmatiser, les appartements qui leur sont
572 logements, sous la marque Domitys qui en assure lajestinés integrent des dispositifs ~ évolutifs  (sols

<]l OD?ZM<K<| ON» N<GG@N ?} @<P @

1512 PERL

Nexiy détient 82% du capital de PERL aux cotés d ?@N GJB@H@ ON KJPM >@00@ ?P
principaux dirigeantie la sociétéPERL conserve sa marque propriétaire, il grcoit les loyers et assure la gestion
propre, sa gouvernance et son « architecture ouverte » au locative. Il gére ainsi des logements a loyer abordable en
bénéfice des partenairesP } @G G @ {proMoeursh z ? z kb@eMtendue, sans autre apport de fonds propres, ni

bailleurs sociaux, réseaux demmercialisation), Nexity subvention, a charge pour lui de les conserver en bon état
jouantunMaqG@ ?} <>0DJI | <DM@ KMDI >PRNGPJQD @S @NMDk| @ @KGi@B N@HA @P DO
les fonctions concourant & la maitrise des risques. 1 Une collectivitéerritoriale, grace @JLS, peut produire

Créé en 2000, PERL a mis au point un dispositif innovant de plus de logements abordables a destination des actifs,

>JADI <I >@H@ O K<M choavsiaelsl @ RIMDH2GH" By By e Wee [ggemiggitrse‘ge} S

logements a loyer abordatdedestination des actifs. Ce . i
. i L J2D<PS KJNzZ K<bB G} <MOD>G ®
dispositif ~ G} 6 NP A MP(DLGpst particali€rénfent 4 J » '51? Y QI@N@® Nribien patrimonial ; prix décoté @

adapté aux zonespkime» en tension fonciere, connaissant | @ K@MUJDO <P>PI GJT @M K @ ?

un fort déficit de logements. mais ne supporte en contrepartie aucun frais de gestion,

Cette solution consiste a distinguevdéeur patrimoniale ?} @ OM@OD @I @0 ?@ MZK<M<ODJ
?} Pl GIB@H®@ O ?@ N< Q<G@PMADNPNGEGBRB@Z KUPMOPS @ ektistn 0 @H @
donnéeselon le processus suivant : retrouve la pleine propriété du bien, libéré de toute

. . . . . occupation et remis en état.
f Un investisseur souhaitant se constituer un patrimoine a

moyen terme, se porte acquéreur de la seule nue
KMJKMDz Oz ?} Pl GlitpagHppit@ KJPM Pl KMDS Mz?P
la pleine propriété (d®2 40% inférieur en moyenne)

1 61 =<DGG@PM DI NODOPODJI | @

L G LPD@MO G} PNPAMPDO KJPM F
?PMz@ ?@ 2® T 2+ <| NJ &l O<

<>
|l O LP} PNPAMPDOD@M"A DG ?DNK
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-@<?@M ?@ G} 6 NPAMPDO - J><0ODhes ated deDdé@bppdmerd de RERD S30DIBMQ @I P
sa création dans prés de 100 villes sous tension foraiére  suivants

structurant des programmes immoldiede qualité 1 -@ M@ AJM>@H@I O ?7@ G} <>>JHE
(localisation rime», niveaux de prestations conjuguant bailleurs sociaux etrpropriétairegdéveloppement de

les exigences des accédants et des bailleurs professionnels, la plateforme en ligne MyPERL)

KMJSDHDOz ?@N UJI @Net trajaike> O Dy QLI @dncrétisatidn dpddriérdd @uerations en Usufruit
régulierement avec prés de 70 bailleurs saciaux Locatif Intermédiaire (ULéX

- v ) 2 23
" P .>‘] P MNrci_cé?_@)I, EERDS@nregistré 924 ! noEveaExM |Zar;d8it[s) Jalutour. Lup Idég)emzbrlérEeEth%) e
réservations npropriétaire 837 en VEFA e87 dans

propriété.
G} @SDNO<1 Og] $@00@ <>0DQDO? N@M< M@>G<NNZ (

particuliersau sein du pdle Client Particuecpmpter du
1% janvier 2018.

1.5.1.3 iSelection

iSelectiora pour activité la séleati@t la commercialisation «%DNKJNDODAN ADN><PS O@l ?<1 0O
de produits immobiliers locatifs résidentiels permettant aux  locatif et la primeccessio® du présent Document de
clients de développer leur épargne immobiliere. Son réseau référence). Ces résidences services sont destinées aux
?7@ ?DNOMD=PODJI N} <KKPD@ | Jéudidntd, @ersonndd Rdées, Rdurisme >de Jabbhces %@
partenariat avec les banques régionales composantierésea OJ PMDNH@ ?} <AA<DM@N
?@N $<DNN@N ?} eK<MBI @* ? @NY #eslldgém@nits nlisJdend G<cadié @nl réginies fisBauxL P }
travers de conseils en gestion de patrimoine. spécifiques aux investissements losaéhlisés par des
particuliers, notamment le dispositif Pinel ; et
é] Des investissements en npopriétédans le cadre du
dispaitif Malraux (Monuments Historigupset des
Déficits Fonciers.

iSelectionintervient soit en tant que commercialisateur pour
le compte de promoteurs tiers, soit comme opérateur. Dan
ce casiSelectiorA < D Oisitdh, ernblod de tout ou partie

des Qpérations, et revend les appartementg composant CeTEnZOl?,iSeIection a effectu@590 réservations dont 2.792
JKzM<ODJI N T G} PIDOz] autitre de son activité de commercialisateur pour le compte

4@N ZLPDK@N N} <?M@NN@I O T deRier@et’>GD @ ZC@BOM@ DP? @@W0 D N N@PQ
particuliers et proposent plusieurs types de biens logements neufs.

1 Des appartements neufs meubléssl des résidences $ @OO0@ <>0DQDOz N@M< M@> G<NNZ (
services, éligibles au statut LMNP (Loueur en Meublé Naparticuliersau sein du pole Client Particuiecpmpter du
1MIJA@NNDJI I @Gg ?<I N G@ ><?jph@er2088. G} <HJ MODNN@H@I O JP ?P
dispositif Cendsouvard (voir paragraphe 1.3

1.5.1.4 Edouard Denis

Nexity détient 55% du groupe Edouard Denis Sa stratégie multégionale lui a permis de prendre des
Développement, maisomere du groupe de promotion KJNDODJI N NDBI DAD> <d&Faqce@de NP M |
immobiliere Edouard Denis, consolidé dans les comptes dé&yon, Bordeaux, Lille et Nantes

Nexity depuis le*ljuillet 2016.

Le groupe Edouard Denis, créé en 1996, avec un&n 2017, Edouard Denis a enregsB8&9réservations de
NKZ>D<GDN<ODJ I ?gahnmeaGlomteH J ddgeenbr@Meus< PO ? @

Parisl GEB@* N} @NO KMIJBM@NNDQ@H @I O ?DQ@MNDADZ KJPM ?2@Q@l DM |
promoteur généraliste.

1.5.1.5 Aménagements & terrains a batir

-} <>0DQDO0OZ ?}"HZ|l <B@H@I ON Werts Ch@aMapéraionestoinposéd®IO DI T>@I | | Nad NG @!|
viabiliser et a diviser un terrain et a vendre les lots ainsi27lots.C@0O0@ <>0DQDOz K@MH@O <P (N
obtenus, généralement auprés de particuliers qui vont yprésent sur le segment des maisons individuelles en diffus,
construire individuellement leur maison, ou parfois aupréssegment trés important en France.

de promoteurs qui lante un programme de Les activitéts de promotion de logements neufs et
>JHH@VM>D<GDN<ODJ I ?7@ H<DNXINHBMBPE&EHE@NO XRz N@ICE@IDD<DA@N
collectif. recheche fonciére et de typologie de clientéele.

%<l N G< H<EJMDOz ?@N ><N" Gpur NN\cDI@MG laAfillale ADéhad@ne@igins 2 J | NOD
plusieurs terrains que la filiale réunit par acquisition auprésbatir développe des quartiers qui intégrent les enjeux

de propriétaires distincts. La viabilisatign Pdl O @Métenbnhiques, sociaux et environnementaugelaude la

>J1 NDNO@ T G} ZLPDK@M ?} <Hz matBs@tie@im@abis eOv@aiementBu@ssel,@N ealvkz N @< P
?} @<PS KECPRBE<DW@DNN@H@I O” ? pl@dds) la 2ilcuaGo@>1© Peysade Ot ta bbd@ersité,
télécommunication, de voies de circulation et des espaces
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G} <HZI1 <B@H®@® O ?@ >@N L P< NODa@Méhsibilzg égatemenOshedtd gatticulieksMVi@s ?

également en considération et prestataires a sa démarche environnementale. Cet
1 La performance énergétique des batiments (label BBC@l B<B@H @I O N} DI N>MDO ?<I N Ga@
Effinergie®, démarche HQE®, etc.) G} @ QDMJ I | @H@I O NP M G} <HzZIl <B

1 -} <KKMIP>C@DH=ODLP@ ?@ G} exigentesde @iHa@he@O 1KADPUi prévoit des procédures
A<QJMDN@M G} <KKJMO NJG<DM@ crncextdlianAl midniere Mys@raalique- dahsNe ¢aere OD J

1 La mixité sociale ?}J Kz M< ODVJ I' N MZ<GDNz@N ?<I N G
T -} <>>@NNDJI ?@N HzIl <B@N Hzh2@NP@NodhoBRdz OBMMRP| < @@H @' &N
maison; et enregistré 2.601 réservations.

1 La gestion maitrisée de la circulation.

1.5.1.6 International

y G} z @NsroupB @Mlprésent dans le domaine de la & | 1J GJ B 2017 a Gtf satattéris@e par 391
promotion de logements newfisde résidences servioes, réservationsde logements toutes a VarsovieDeux
Italie en Polognet en Belgique. promesse® } <>C<0O ?@ O@MMpd&éntdntJ | O 2z

En ltalie, les opérations en cours de commercialisation, song24 lots
principalement situées dans les zones de Milan etide Tur Le déroulement des programmes et les conditions de

29 réservationgnt été enregistrées 8017. Troisnouvelles commercialisation sont adaptés aux contraintes légales,
opérations ont été acquisesprésentan56 lots, toutes réglementaire et commerciales de chaque pays (obtention
transformées en actes. des autorisations adnistratives, processus de vente aux

<>LPZM@PMN~» B<M<I| OD@N <>>JM?7Z

1.5.1.7 Clients

Les clients du pdle Immobilier résidentiel de Nexity sont  § Des bailleurs professionnels achetant un immeuble en

1 Des accédants a la propri@tgement ou terraid bloc pour en retirer des revenus locatifs (lesquels
batir); relevent du logement social, du logement intermédiaire

1 %} <POM@N <>>22?2<| ON e?zET KuukKioprieaisr M@N ? @ G@PM Mz ND? @I
principale) achetant un nouveau logement (ou un terrainLe pdl¢ HHJ =DGD @M Mz ND? @l OD@G =721

a batir)pour y habiter ; ?DQ@MNDADZ @] -} <I <GTN@ ?@ G<
1 Des particuliers investisseurs achetant un logement pourcommerciale de Nexity en Z04st présentée aDhapitre 3
le mettre en location (soit en location nuet eni p Rapport Financidu présent Document de référence.
location meublée, soit en démembrement de propriété) Les clients acquéreurs de résods principales sont plus
et jeunes et ont des revenus annuels plus faibles que les clients
acquéreurs de résidences secondaires ou les investisseurs
individuels.
Le tableau suivantprése@g TB@ @O G@N M@Q@I PN <I I P@GN HJT@ N ? @N >GD @I
Logement 2017 2016 2015
Accédantsp résidence principale
Age 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 primeaccédants
Age moyen 34 34 34
Revenus annuels moyens (en euros) 38.322 35.967 37.746
dont acheteurs déja propriétaires
Age moyen 49 48 48
Revenus annuels moyens (en euros) 59.881 58.098 56.133
Accédantsp résidence secondaire
Age 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
Age 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
Age 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 B8i5) 3,4 3,4

Source : Nexifgéclarations de ses clients acquéreurs, hors iSeleEtiet Edouard Denis
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1.5.1.8 Ventilationgéographique
Logement

Le nombre de réservations de logements neufs du Groupe eanregistrées en 20 (contre35% en moyene entre 2007
provinceest passé de 2.577 logements en 199712321 et 2017).

logements en 201 (61% du total). Le Groupe continue
également de capitaliser sur sa position historiquement
forte en llede-France, qui représer88% des réservations

Le Groupe a renforcé son développement dans les zones les
plus tendues du marché (A bis, A ea2d¢ 8% de ses
réservations, part qui se stabilise a un haut niveau.

Réservations par zone 2017 2016 2015 2014 2013 2012
Zone Ais A et B 89% 87% 88% 87% 86% 84%
@ Pour faciliter la comparaison, toutes les années ont été recalculées selon le zonage Pinel en viguetiodeynés 20114.

Aménagements & terrains a batir

-} <>DPOWDIZ<B @H @ ON dvGra@Mel < omre de lots TeeDé8 endésFrance ne représente ainsi
MZ<GDN@ KMDI >DK<G@H®@!I O @1 qu&lRpd dR Brlal>d@dts rése@es énR@ENtI3%EhK GD L P (
essentiellement par une disponibilité de terrains a lotir plus 2016. Par ailleurs, cette activité a réalisé 74% de ses
DHKJ MO<|l O@ <GJMN LdeFrandde.Ne N @EseMatidhg e Ro@ds Qon t@iduesy B2 @ C).

1JO@ OD@G ?} <>0DQDO?

Le graphique<i K MZN KMz N @ O @!de @yerent® @ui Re@surtellixderaide® an@ées. Au 31 décembre
20177 DG M@KMzZN@ O@ «”~ <l 1 Z@N ?}<>0DQDOz ?7@ KMJHJODJI ]

L 14%

7

E.Denis et

% Primosud

52%

** 38.527 lots & périmetre constant, soit +5% par rapport a 2016
Croissance externe 2016 : 9.033 lots au 31 décembre201B2 lots au 31 décemh2816

1.5.1.9 Déroulementet gestion des risquedes projets

Le?Z Q@GJKK@H@I O ?} Pl KMJ B M< Hoqu@ition @lu GtarBi@Ha@ie© Nalidat@P AN Qér@te
déroule généralement en plusieurs étapes : sélection du? } <>LPDNDODJI g* Gl >@H@l O ? @
terrain, signature des accords fonciers, validation dti projelivraison. Chaque programme est suivifa@idgpar la filiale

K<M G@ $JHDOZ ? }-apresh dé@@ wJe2@MDO | >@MI z@ G@ $JIJHDOzZ 7
?} <POJMDN<ODJI N <? HDI| DN O MixaDde(3@iXdiques etdd doir@dvite festiGrDdN &raupel | A

Sélection des terrains

Chaque filiale effectue sa propre recherche fonciére et sesmoyens usuels dans leurs recherches de terrains (recherches
propres études dfaisabilité. Cette démarche repose sur cadastrales, recherches systégquas auprés des

G} @SKZMD@I >@ ? @ G< ADGD<G@communés etNdéd intefvensitsCGacaux, tels que des soasD N N
?P O@MM< DI @O N< M<KD?DOz wndita@S 2t>feudiBstdrs, des @jences Drhivkili€r@&N deB O D

1Compren(ﬂS}JAAM@ >JHH@M>D<G@ <>0P@GG@" G}JAAM@ APOPM@ >J Mah@Ndhdee assotic®@ <PS O
aux terrains sous promesse fonciere
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