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RAPPORT D’ACTIVITE DU DIRECTOIRE  

AU CONSEIL DE SURVEILLANCE DU 20 SEPTEMBRE 2019 

 
 

 

 

Ce rapport se réfère aux comptes consolidés semestriels résumés de la société Les Nouveaux Constructeurs (LNC) et 

de ses filiales arrêtés au 30 juin 2019. Il rend compte de l’activité et des performances de LNC et de ses filiales au 

cours des six premiers mois de l’année 2019. 

 

 

1) ACTIVITE DE LNC ET DE SES FILIALES 

 

Principaux indicateurs - En millions d’euros (*)       

  S1 2019 S1 2018 Variation 

Chiffre d’affaires (HT) 434,3 358,5 21% 

Réservations (TTC) 629 574 10% 

        

  30-06-2019 31-12-2018 Variation 

Carnet de commandes (HT) 1 530 1 388 10% 

Portefeuille foncier (HT) 4 075 4 143 -2% 

 (*) Les indicateurs ci-dessus ne concernent que le périmètre historique Les Nouveaux Constructeurs et n’intègrent pas ceux de Marignan. En 

effet, cette société, acquise en novembre 2018 dans le cadre d’une coentreprise avec le fonds d’investissement PW Real Estate Fund III, fait 

l’objet d’un contrôle conjoint. A ce titre, elle est consolidée dans les comptes Les Nouveaux Constructeurs par mise en équivalence. 

 

 

ACTIVITE COMMERCIALE 

Au 1er semestre 2019, le montant total des réservations s'élève à 629 millions d’euros ttc, en progression de 10% par 

rapport au 1er semestre 2018. Au cours de la période, les réservations résidentielles ont porté sur 2 375 appartements 

et maisons, contre 2 178 au 1er semestre 2018, soit +9% en volume. 

 

 

MONTANT DES RESERVATIONS DE LOGEMENTS 

En millions d’euros TTC S1 2019 S1 2018 Variation 

Résidentiel - France 509 441 15% 

    Dont particuliers 463 410 13% 

    Dont ventes en bloc 46 31 48% 

Résidentiel - Espagne  90 90 0% 

Résidentiel - Allemagne  23 28 -18% 

RESIDENTIEL 622 559 11% 

IMMOBILIER D’ENTREPRISE 7 15 -53% 

TOTAL                  629                    574   10% 
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NOMBRE DE RESERVATIONS NETTES - RESIDENTIEL 

En nombre de logements S1 2019 S1 2018 Variation 

France 2 056 1 779 +16% 

Espagne 289 359 -19% 

Allemagne  30 40 -25% 

Total 2 375 2 178 +9% 

 

 

En France, les réservations en immobilier résidentiel s’inscrivent à 509 millions d’euros ttc, représentant 2 056 

logements, contre 441 millions d’euros ttc et 1 779 logements au 1er semestre 2018, soit une hausse de 15% en 

valeur et 16% en volume. Cette progression des ventes entre les deux périodes résulte principalement d’une 

croissance du nombre de programmes en commercialisation, le rythme de vente restant stable entre les deux 

périodes. 

En volume, les ventes aux particuliers représentent près de 88% des réservations, le solde de 12% étant constitué des 

ventes en bloc, principalement à des bailleurs sociaux. Au sein des ventes aux particuliers, les investisseurs 

individuels ont représenté 34% des ventes au détail du 1er semestre 2019, contre 39% pour l’ensemble de l’année 

2018. 

 

En Espagne, les réservations s’élèvent à 90 millions d’euros, soit 289 unités vendues, contre 90 millions d’euros et 

359 unités au 1er semestre 2018, ce qui représente un montant stable en valeur et une baisse de 19% en volume, cette 

dernière compensée par une hausse des prix unitaires moyens. 

 

En Allemagne, chez Concept Bau, les réservations s’élèvent à 23 millions d’euros, soit 30 unités vendues, contre 

28 millions d’euros et 40 unités au 1er semestre 2018. Les ventes munichoises portent sur des logements à prix 

moyen unitaire élevé (environ 780k€ au S1 2019) du fait de leurs localisations centrales. 

 

En Immobilier d’entreprise, les réservations de la période représentent principalement des ventes au détail sur le 

programme de Chessy. 
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2) RESULTAT ET PERFORMANCES 

 

en milliers d'euros 30.06.2019 30.06.2018 

Chiffre d'affaires 434 263   358 468   

Coûts des ventes (325 882)   (262 560)   

Marge brute 108 381   95 908   

Charges de personnel (30 632)   (28 479)   

Autres charges et produits opérationnels courants (6 159)   (5 487)   

Impôts et taxes (872)   (1 045)   

Charges liées aux amortissements   (3 465)   (1 828)   

Sous-total Résultat opérationnel courant 67 253   59 070   

Autres charges et produits opérationnels non courants 340                               -   

Résultat opérationnel 67 593   59 070   

Quote-part dans les résultats des entreprises associées (9 009)   (1 729)   

Résultat opérationnel après quote-part du résultat net des 

entreprises mises en équivalence 
58 584   57 341  

Coût de l'endettement financier brut (3 859)   (1 232)   

Produits de trésorerie et équivalents de trésorerie 43   40   

Coût de l'endettement net (3 816)   (1 192)   

Autres charges financières (2 026)   (2 274)   

Autres produits financiers 3 126   10   

Résultat financier (2 715)   (3 456)   

Résultat des activités avant impôts 55 869   53 885   

Impôts sur les bénéfices (15 643)   (17 082)   

Résultat net de l'ensemble consolidé 40 226   36 803   

Dont part revenant aux intérêts non contrôlés 1 163   342   

Dont Résultat Net Part du Groupe 39 063   36 461   
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CHIFFRE D’AFFAIRES 

Au 1er semestre 2019, le chiffre d’affaires consolidé de LNC s'établit à 434,3 millions d’euros, en progression de 

75,8m€, soit +21%, par rapport au 1er semestre 2018. 

 

CHIFFRE D’AFFAIRES PAR SECTEUR OPERATIONNEL 

En millions d’euros HT 
S1 2019 

en % du 

CA S1 2018 
en % du 

CA 
Variation 

(en m€) 

Résidentiel - France 293,6 67,6% 254,5 71,0% 39,1 

Résidentiel - Espagne 35,5 8,2% 40,3 11,2% -4,8 

Résidentiel - Allemagne 51,6 11,9% 19,3 5,4% 32,3 

Résidentiel 380,7 87,7% 314,1 87,6% 66,6 

Immobilier d'entreprise 15,1 3,5% 7,6 2,1% 7,5 

Garages préfabriqués 38,5 8,9% 36,8 10,3% 1,7 

TOTAL 434,3 100,0% 358,5 100,0% 75,8 

 

 

En France, le chiffre d'affaires dégagé par l’immobilier résidentiel au cours du 1er semestre 2019 s’établit à 293,6 

millions d’euros, en progression de 15% par rapport au 1er semestre 2018. 

En Espagne, le chiffre d'affaires s'inscrit à 35,5 millions d'euros, contre 40,3 millions d’euros au 1er semestre 2018. 

Ce chiffre d’affaires correspond à la livraison de 159 logements au 1er semestre 2019, contre 177 au 1er semestre 

2018. 

En Allemagne, le chiffre d’affaires de Concept Bau s’établit à 51,6 millions d'euros, pour 75 logements livrés, 

contre 19,3 millions d’euros et 47 livraisons, à prix unitaire moindre, au 1er semestre 2018. 

 

Le chiffre d'affaires de l’Immobilier d’entreprise s’inscrit à 15,1 millions d’euros, contre 7,6 millions d’euros au 

1er semestre 2018. 

 

Le chiffre d'affaires de Zapf s'élève à 38,5 millions d'euros, contre 36,8 millions d'euros au 1er semestre 2018. Au 

cours du 1er semestre 2019, Zapf a livré près de 6.300 garages préfabriqués. 
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MARGE BRUTE 

La marge brute passe de 95,9m€ au 1er semestre 2018 à 108,4m€ au 1er semestre 2019, en progression de 12,5m€ du 

fait de la hausse du chiffre d’affaires évoquée plus haut. 

 

Les évolutions de marge brute entre le 1er semestre 2018 et le 1er semestre 2019 sont détaillées, segment par segment 

dans le tableau ci-dessous : 

 

En millions d’euros HT 
S1 2019 S1 2018 Variation 

(en m€) 

Résidentiel - France 56,9 61,7 -4,8 

Résidentiel - Espagne 11,9 12,9 -1,0 

Résidentiel - Allemagne 21,6 7,2 14,4 

Résidentiel 90,4 81,8 8,6 

Immobilier d'entreprise 4,0 1,0 3,0 

Garages préfabriqués 14,0 13,2 0,8 

Autres 0,0 0,0 0,0 

Total 108,4 95,9 12,5 

En % du CA 25,0% 26,8%  

 

Le taux de marge brute moyen global passe de 26,8% à 25,0% entre les deux périodes.  

La baisse d’un taux de marge moyen de 24,2% à 19,4% pour le segment Résidentiel-France s’explique par la forte 

hausse du coût des fonciers et des travaux de construction observée depuis deux ans, qui commence à se refléter 

dans les comptes en 2019 selon la méthode de dégagement du chiffre d’affaires et de marge à l’avancement. 

Le fort niveau de marge brute observé dans le segment Résidentiel-Allemagne s’explique par la livraison au 1er 

semestre 2019 de programmes exceptionnellement rentables, dont les charges foncières ont été acquises peu cher il y 

a plus de cinq ans (2012-13), avant la forte progression des prix immobiliers à Munich. 

 

 

 
RESULTAT OPERATIONNEL COURANT (« ROC ») 
 

Le résultat opérationnel courant s’inscrit à 67,3m€ au 1er semestre 2019, contre 59,1m€ au 1er semestre 2018, en 

hausse de 8,2m€. Le ROC dégagé représente 15,5% du chiffre d’affaires, contre 16,5% au 1er semestre 2018. 

 

ROC PAR SECTEUR OPERATIONNEL 

En millions d’euros HT 
S1 2019 S1 2018 Variation 

(en m€) 

Résidentiel - France 38,9 44,9 -6,0 

Résidentiel - Espagne 9,6 10,1 -0,5 

Résidentiel - Allemagne 18,6 4,5 14,1 

Résidentiel 67,1 59,5 7,6 

Immobilier d'entreprise 1,6 1,3 0,3 

Garages préfabriqués -1,4 -1,8 0,4 

Autres 0,0 -0,1 0,1 

Total 67,3 59,1 8,2 

En % du CA 15,5% 16,5%  
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Au niveau consolidé, l’augmentation du ROC s’explique essentiellement par la progression de 12,5m€ de la marge 

brute, elle-même due à la hausse du chiffre d’affaires de semestre à semestre. Pour les segments Résidentiel-France 

et Résidentiel-Allemagne, l’évolution du taux de marge opérationnelle courante s’explique par les mêmes 

phénomènes qu’évoqués pour le niveau de marge brute ci-dessus. 

 

Zapf est traditionnellement en déficit opérationnel au 1er semestre de chaque exercice, du fait d’une saisonnalité des 

livraisons de garages (moins de livraisons l’hiver) qui pondère d’avantage la 2ème moitié de l’année. 

 

 

 

Les quotes-parts de résultat des filiales en contrôle conjoint représentent une perte de -9m€ au 1er semestre 2019, 

contre -1,7m€ au 1er semestre 2018. Ce montant se décompose en -8,7m€ pour la quote-part de perte de Bayard 

Holding, la holding d’acquisition de Marignan (59% x 14,8m€ de perte nette), et -0,2m€ pour la quote-part de perte 

de Kwerk. Le résultat négatif de Bayard Holding s’explique par un résultat net semestriel de Marignan de l’ordre de 

+2m€, dont il faut déduire les coûts de financement de la holding d’acquisition pour -4m€ (après effet impôt), ainsi 

que le passage en charge progressif de l’écart d’évaluation affecté aux stocks pour -13m€ (après effet impôt). Au 1er 

semestre 2018, avant l’investissement dans Marignan, cette rubrique correspondait essentiellement à la quote-part de 

perte de la filiale Kwerk. 

 

 

 

RESULTAT FINANCIER 

Le coût de l’endettement financier brut s’élève à 3,9 m€ au 1er semestre 2019 contre 1,2 m€ au 1er semestre 2018, 

soit une progression de 2,7m€. Un montant de frais financiers a été activé pour 1,6m€ au 1er semestre 2019, contre 

2,2m€ au 1er semestre 2018. Il est à noter que, suite à une évolution d’interprétation de la norme IAS 23R par 

l’IFRIC, les encours de production des ventes en état futur d’achèvement françaises ne représentent plus des actifs 

éligibles à la capitalisation des frais financiers en normes IFRS ; il en résulte que l’intégralité des frais financiers 

encourus sur les programmes français sont dorénavant passés en charges de période. Au total, le montant total des 

coûts d’emprunts (en charge et activés en stocks) passe de 3,4 m€ à 5,5 m€ entre les deux périodes. 

 

Après retraitement des apports promoteurs, l'encours d’endettement brut moyen est de 342 m€ au 1er semestre 2019, 

contre 264 m€ au 1er semestre 2018, en progression de 30%. Sur cette base, les intérêts d'emprunts et agios, exprimés 

en base annuelle, s'élèvent à 3,2% au 1er semestre 2019 (après retraitement des apports promoteurs et prise en 

compte des intérêts activés selon IAS 23). 

 

Les autres produits financiers, qui s’élèvent à 3,1m€ au 1er semestre 2019, représentent essentiellement les coupons 

courus sur les obligations souscrites par LNC SA pour financer Bayard Holding (assiette : 72m€ / coupon 8%). 

 

 

RESULTAT NET 

S’agissant d’un arrêté semestriel, la charge d’impôt sur les bénéfices est calculée sur la base d’un taux d’impôt 

estimé (TIE), évalué à 28% pour l’exercice 2019, et s’élève à 15,6m€ pour le 1er semestre 2019. Au 1er semestre 

2018, la charge d’impôt s’élevait à 17,1m€, avec un taux d’impôt estimé de 31,7%. Cette baisse du TIE est liée (1) à 

la baisse du taux d’IS en France et (2) à la plus forte pondération du résultat dégagé en Allemagne et en Espagne, ou 

le taux d’IS applicable est de l’ordre de 25%. 

 

Au final, le résultat net part du groupe s’inscrit à +39,1m€ au 1er semestre 2019, contre +36,5m€ pour le 1er semestre 

2018. 
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3) BILAN ET STRUCTURE FINANCIERE 

 

ACTIF 
30.06.2019 31.12.2018 

en milliers d'euros 

Ecarts d'acquisition nets                             -                               -   

Immobilisations incorporelles nettes 628   426   

Droits d'utilisation des actifs loués 12 700                               -   

Immobilisations corporelles nettes 25 493   25 214   

Immeubles de placement nets 20 638   19 883   

Titres mis en équivalence 46 234   56 406   

Autres actifs financiers non courants 78 025   77 370   

Impôts différés actifs 5 246   5 640   

Total actifs non courants 188 964   184 939   

Stocks et encours 731 129   699 344   

Clients et comptes rattachés 90 811   116 624   

Créances d'impôts 714   18 573   

Autres actifs courants 46 576   50 644   

Actifs financiers courants 17 563   17 837   

Trésorerie et équivalent de trésorerie 127 546   115 990   

Total actifs courants 1 014 339   1 019 011   

Total actif 1 203 302   1 203 950   

PASSIF 30.06.2019 31.12.2018 
en milliers d'euros 

Capital 16 040   16 040   

Primes liées au capital 81 286   81 286   

Actions propres (203)   (362)   

Réserves et résultats accumulés 302 300   243 920   

Résultat net part du groupe 39 063   98 580   

Capitaux propres part du groupe 438 486   439 463   

Part revenant aux intérêts non contrôlés 4 366   5 330   

Capitaux propres de l'ensemble 442 852   444 793   

Dettes financières non courantes 131 725   176 395   

Provisions non courantes 4 519   4 395   

Impôts différés passifs 41 472   42 413   

Autres passifs financiers non courants 0   1 100   

Total passifs non courants 177 716  224 303   

Dettes financières courantes 203 700   150 997   

Provisions courantes 28 279   29 363   

Fournisseurs et autres créditeurs 168 082   153 247   

Dettes d'impôts 11 655   7 146   

Autres passifs courants 167 137   190 026   

Autres passifs financiers courants 3 880   4 075   

Total passifs courants 582 734   534 854   

Total passif et capitaux propres 1 203 302   1 203 950   
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BESOIN EN FONDS DE ROULEMENT 

(En millions d’euros) 30/06/2019 31/12/2018 
évolution    

en m€ 

évolution     

en % 

Stocks 731,1 699,3 31,8 5% 

Clients et autres créances 155,0 185,0 -30,0 -16% 

Fournisseurs et autres dettes 339,1 347,3 -8,2 -2% 

TOTAL BFR 547,0 537,0 10,0 2% 

 Le BFR consolidé s’inscrit à 547m€ au 30 juin 2019, soit +2% par rapport au début de l’exercice, augmentation 

principalement imputable à la croissance des stocks, en lien avec la progression de l’activité commerciale. Rapporté 

au chiffre d’affaires des 12 derniers mois, le BFR représente 60% du CA, contre 64% au 31 décembre 2018. 

 
 

 

STRUCTURE FINANCIERE AU 30 JUIN 2019 

(en millions d'euros) 30/06/2019 31/12/2018 Variation 

Dettes financières non courantes -131,7 -176,4 44,7 

Emprunt obligataire courant -30,0 -29,9 -0,1 

Dettes financières courantes -173,7 -121,1 -52,6 

-retraitement apports promoteurs 2,3 1,5 0,8 

Endettement brut -333,1 -325,9 -7,2 

Trésorerie 127,5 116,0 11,5 

Endettement net  -205,6 -209,9 4,3 

Capitaux propres consolidés 442,9 444,8 -1,9 

Endettement net  / capitaux propres conso 46,4% 47,2%   

 

Suite à l’entrée en vigueur d’IFRS 16 au 1er janvier 2019, les dettes financières courantes et non courantes incluent 

désormais les « emprunts issus des locations », c’est-à-dire les obligations de paiement de loyers au titre des contrats 

de location simple (essentiellement bureaux et équipements), lesquels représentent 12,1m€ au 30 juin 2019, pour un 

solde nul au 31 décembre 2018 (car pas d’application rétrospective de la norme). En tenant compte de ces derniers, 

l’endettement net consolidé de LNC s’élève à 205,6m€ au 30 juin 2019, en baisse de 4,3m€ par rapport à fin 2018. 

 

Au 30 juin 2019, l’endettement net représente 46,4% des capitaux propres consolidés de LNC, contre 47,2% au 31 

décembre 2018. Entre ces deux dates, les capitaux propres consolidés sont à peu près du même montant, le résultat 

net de la période correspondant peu ou prou au montant des dividendes versés. 

 

La répartition et l’évolution géographiques de cet endettement net s’analysent comme suit : 

 

(en m€) 30/06/2019 30/06/2019 Variation 

France (résidentiel & IE) -65,1 -81,7 -16,6 

Espagne -60,7 -44,8 15,9 

Allemagne (résidentiel) -76,7 -88,0 -11,3 

Allemagne (garages) -3,1 4,6 7,7 

Autres 0,0 0,0 0,0 

Total Groupe -205,6 -209,9 -4,3 
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FLUX DE TRESORERIE 

(En millions d’euros) S1 2019 S1 2018 

Capacité d’autofinancement avant coût du financement et impôts 70,8 60,6 

Dividendes reçus de stés MEE 0,5 2,5 

Variation du BFR liée à l'activité * -4,4 -10,9 

Intérêts versés nets -3,2 -0,6 

Impôts payés 6,5 -26,9 

Flux de trésorerie liés aux activités opérationnelles 70,2 24,7 

      

Flux de trésorerie liés aux opérations d'investissement -2,3 -7,8 

      

Dividendes payés (actionnaires de LNCSA et minoritaires) -42,2 -42,3 

Variation de l’endettement -14,9 -7,4 

Acquisition et cession d'actions propres 0,1 0,0 

Flux de trésorerie liés aux opérations de financement -57,0 -49,7 

      

Variation totale de Trésorerie 10,9 -32,8 

Trésorerie d’ouverture 115,8 191,0 

Trésorerie de clôture ** 126,7 158,3 

 

* La variation de BFR dans le tableau de flux de trésorerie porte sur des flux réels et ne prend donc pas en compte 

les variations de périmètre ni les reclassements. Ceci explique l’écart de 5,6m€ avec l’évolution du BFR présenté 

plus haut (dont la variation résulte d’une comparaison des bilans consolidés entre les deux dates de clôtures). 

** La trésorerie de clôture est légèrement différente de la trésorerie apparaissant au bilan. L’écart correspond aux 

comptes bancaires créditeurs enregistrés au passif du bilan. 

 

 

L’augmentation du niveau de trésorerie observée sur le semestre est principalement liée à génération de trésorerie 

opérationnelle au cours de la période. 
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4) PERSPECTIVES ET RISQUES 
 

Grâce à son carnet de commandes étoffé, Les Nouveaux Constructeurs dispose d'une bonne visibilité pour son 

activité des trimestres à venir, toutefois dans un contexte de marché où le prix des terrains et les coûts de 

construction ont sensiblement progressé, comme le montre l’érosion du taux de marge brute dégagé au cours du 

semestre écoulé. 

 

Le carnet de commande et le portefeuille foncier de LNC sont détaillés ci-dessous car ils représentent des indicateurs 

objectifs de l’activité et des résultats futurs. 

 

CARNET DE COMMANDES 

Le carnet de commande correspond aux réservations effectuées qui n’ont pas encore donné lieu à constatation de 

chiffre d’affaires. 

Au 30 juin 2019, le carnet de commandes s'élève à 1 530 millions d’euros, en hausse de 10% par rapport au 31 

décembre 2018.  

Sur la base du chiffre d’affaires des douze derniers mois, le carnet de commandes représente environ 20 mois 

d’activité, indicateur stable par rapport à son niveau de fin 2018. 

 

 

CARNET DE COMMANDES 

En millions d’euros HT 30-06-2019 31-12-2018 Variation 

Résidentiel - France 1 009 892 13% 

Résidentiel - Espagne 325 276 18% 

Résidentiel - Allemagne 82 111 -26% 

RESIDENTIEL 1 416 1 279 11% 

IMMOBILIER D’ENTREPRISE 57 66 -14% 

GARAGES PREFABRIQUES 57 43 33% 

TOTAL 1 530 1 388 10% 

 

 

En France, le carnet de commandes de l'immobilier résidentiel progresse de 13% à 1 009 millions d'euros.  

En Espagne, le carnet de commandes s’établit à 325 millions d'euros. Ce montant représente le prix de 1 310 

logements réservés et non encore livrés. 

En Allemagne, le carnet de commandes de Concept Bau s’établit à 82 millions d’euros, représentant le prix de 135 

logements réservés et non encore livrés. 

 

Le carnet de commandes de l’Immobilier d’entreprise représente essentiellement le chiffre d’affaires non encore 

dégagé de 3 immeubles situés respectivement à Paris 13ème, Paris 7ème et Bordeaux. 

Le carnet de commandes de Zapf s’établit à 57 millions d'euros au 30 juin 2019, représentant environ 9 900 garages 

à livrer. 
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PORTEFEUILLE FONCIER 

Le portefeuille foncier correspond aux terrains maîtrisés sous forme de promesse de vente qui permettent à LNC, 

sous la réserve de levée des conditions suspensives, de disposer d’une visibilité sur son activité future. Ce 

portefeuille est mesuré en nombre de logements non encore réservés et est estimé en chiffre d’affaires prévisionnel. 

Au 30 juin 2019, le portefeuille foncier LNC s'établit à 4 075 millions d'euros, en léger retrait de 2% par rapport à fin 

2018.  

Le portefeuille foncier résidentiel s'inscrit à 3 856 millions d'euros au 30 juin 2019, contre 3 943 millions d'euros à 

fin 2018. Sur la base du chiffre d'affaires résidentiel des douze derniers mois, le portefeuille foncier représente 

environ 5 années d'activité, indicateur stable par rapport à son niveau de fin 2018. 

 

 

PORTEFEUILLE FONCIER MAITRISE  

En millions d’euros HT 30-06-2019 31-12-2018 Variation 

Résidentiel - France 3 172 3 257 -3% 

Résidentiel - Espagne 268 263 2% 

Résidentiel - Allemagne 416 423 -2% 

RESIDENTIEL 3 856 3 943 -2% 

IMMOBILIER D’ENTREPRISE 219 200 +10% 

TOTAL 4 075 4 143 -2% 

 

 

En France, le portefeuille foncier résidentiel s'inscrit à 3 172 millions d'euros, en léger retrait de 3% par rapport au 

31 décembre 2018. Il représente 15 812 logements, contre 16 257 logements au 31 décembre 2018.  

 

En Espagne, le portefeuille foncier s’établit à 268 millions d'euros, contre 263 millions d'euros à fin 2018. Il 

représente 953 logements, contre 960 en début d'année. 

 

En Allemagne, le portefeuille foncier de Concept Bau s'établit à 416 millions d'euros, soit 739 logements, contre 

423 millions d’euros et 777 logements à fin 2018. 

 

Le portefeuille foncier de l'Immobilier d'entreprise s'établit à 219 millions d'euros. Il représente le chiffre 

d’affaires potentiel de six programmes franciliens non encore vendus, dont trois sont situés dans la région de Marne 

la Vallée. 

 

 

 

EVENEMENTS POSTERIEURS A LA CLOTURE 

En date du 31 juillet 2019, Les Nouveaux Constructeurs a signé un contrat de crédit corporate syndiqué d’un 

montant de 275 millions d’euros et d’une maturité de 5 ans. 

Ce crédit a pour objet principal le refinancement de l’ensemble des « crédits promoteurs » (prêts conclus sous forme 

d’une autorisation de découvert dédiée à un programme de promotion immobilière) utilisés jusqu’à présent par LNC. 

La mise en place de cette ligne corporate permettra à LNC d’améliorer ses modalités de financement externe et 

d’accompagner le développement de son activité, en lui donnant une meilleure flexibilité selon les besoins et 

opportunités. 

Elle a été souscrite auprès d’établissements bancaires de 1er rang : BNP Paribas, Société Centrale pour le 

Financement de l’Immobilier (SOCFIM), Banque Palatine, Crédit Agricole Corporate and Investment Bank 
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(CACIB), Crédit Agricole de l’Ile de France (CADIF), Banque Européenne du Crédit Mutuel (BECM), Société 

Générale et Arkea. 

PRINCIPAUX RISQUES ET INCERTITUDES 

Les différentes informations sur les risques et incertitudes auxquels le Groupe doit faire face sont détaillées aux 

pages 139-146 du Rapport Financier Annuel 2018 disponibles sur le site de la Société 

(www.lesnouveauxconstructeurs.fr/informations-financieres/documentation.html). 

 

 

 

5) PRINCIPALES TRANSACTIONS ENTRE PARTIES LIEES 
 

Les principales transactions avec les actionnaires et sociétés liées sont décrites dans la note 7.4 des états financiers 

consolidés annexés. 







LES NOUVEAUX CONSTRUCTEURS S.A. 

Siège Social: 50, Route de la Reine- 92100 Boulogne-Billancourt 

Société Anonyme au capital de 16 039 755 € 

722 032 778 R.C.S. Nanterre 

Rapport des commissaires aux comptes sur 

l'information financière semestrielle 

Période du 1er janvier 2019 au 30 juin 2019

BDOFRANCE 

LEGER & ASSOCIES 
MAZARS 

























































5.6 AUTRES ACTIFS FINANCIERS COURANTS ET NON COURANTS 

en milliers d'e11ros 

Comptes courants co-promotions et 50 (1) 

Investissements court terme (2) 

Prêts (3) 

Dépôts et cautionnements versés 

Titres disponibles mis à la vente 

Autres immobilisations financières 

Autres créances financières non courantes 

Total autres actifs financiers - nets 

(1) Dont =treprises 

(1) Dont c11lrt rises associées 

30.06.2019 

17124 

440 

76 025 

645 

177 

374 

804 

95588 

840 

5494 

Part 

courante 

17124 

440 

-

-

-

-

-

17564 

840 

5 494 

Part 

non 

courante 

-

-

76 025 

645 

177 

374 

804 

78025 

31.12.2018 

17 495 

342 

75 793 

627 

178 

no 

52 

95 207 

420 

5178 

Part 

courante 

17 495 

342 

-

-

-

-

-

17 837 

420 

5178 

Part 

non 

courante 

-

-

75 793 

627 

178 

720 

52 

77370 

(2) Les investissements court terme correspondent à de la trésorerie non disponible, principalement des dépôts de
garantie, dont les principaux détenteurs sont : Concept Bau pour 0.25m€ et Premier Espafia pour 0.2m€ (Au 31
décembre 2018: Premier Espafia pour O.lm€, Concept Bau pour 0.25m€)

(3) La rubrique« Prêts» est constituée à hauteur de 72M€ d'un prêt obligataire auprès de Bayard Holding, rémunéré
au taux de 8%.
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(5) Engagements illimités en qualité d'associé de SNC, ces montants correspondent au total des passifs
externes comptabilisés dans les bilans des sociétés en nom collectif du groupe développant des
opérations immobilières ; les associés de SNC étant indéfiniment et solidairement responsables des
dettes.

7.3.3 Engagements réciproques 

en milliers d'euros 30.06.2019 31.12.2018 

Promesses de vente synallagmatiques 66455 43946 

Total engagements réciproques 66455 43946 

Pour assurer la maîtrise foncière des futures opérations de promotion, le groupe peut signer des promesses 
synallagmatiques avec les propriétaires de terrains. Dans ce type de promesse, le propriétaire s'engage à 
vendre son terrain et le groupe s'engage à l'acheter si les conditions suspensives sont levées. Le montant 
de l'engagement représente le prix des terrains sous promesses synallagmatiques, sans préjuger de la 
réalisation ou non des conditions suspensives. 

7.3.4 Autres informations 

Dans le cadre du financement des opérations de construction-vente développées en France par des filiales 
détenues à plus de 50 % par une société du groupe, des promesses d'affectations hypothécaires des terrains 
assiettes des opérations ainsi que des engagements de non cession de parts sont consentis. A titre marginal, 
des inscriptions hypothécaires conventionnelles peuvent être consenties. 

Dans le cadre du financement des opérations réalisées par des filiales, tant en France qu'à l'étranger, LNC 
SA ainsi que LNC Investissement peuvent être amenées à subordonner le remboursement de tout ou partie 
des créances en compte-courant ou des créances au titre de prêts qu'elles détiennent contre ces filiales, au 
remboursement préalable des créances des établissements financiers. De même, elles peuvent être amenées 
à fournir des lettres dites «de confort» aux termes desquelles elles confirment leur intention de conserver 
leur participation dans ces filiales et leur assurance que ces filiales seront en mesure de rembourser les 
crédits qu'elles auront souscrits, ainsi que de maintenir la convention de trésorerie conclue avec ces filiales. 

Dans le cadre d'acquisition de terrains destinés au développement des opérations immobilières, le groupe 
peut être amené à convenir avec les vendeurs de terrains de compléments de prix dépendant de 
l'avènement de certaines conditions. 

Dans le cadre des marchés qu'elles signent avec les entreprises de construction, les sociétés d'opération en 
France reçoivent les cautions bancaires garantissant le paiement d'un pourcentage contractuel du montant 
du marché affecté à la levée des réserves dont sont redevables les entreprises. 

Dans le cadre de l'acquisition conjointe de BPD Marignan via la société Bayard Holding détenue à 60% par 
LNC et 40% par Aermont Capital, LNC et Aermont Capital ont conclu un pacte d'actionnaires en date du 
14 novembre 2018. Ce pacte définit les modalités de fonctionnement et de gouvernance de Bayard Holding 
et de BPD Marignan, dans laquelle l'unanimité des associés est requise pour toute une série de décisions 
importantes. Il prévoit également les droits et obligations des parties en cas d'opérations susceptibles de 
modifier, directement et indirectement, la répartition du capital de Bayard Holding (dont droit de sortie 
conjointe, obligation de sortie conjointe, droite de première offre). Enfin, il prévoit les conditions auxquelles 
la participation d' Aermont Capital pourrait être acquise par LNC (dont option d'achat, option de vente). 
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