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MAGELLAN 

 

Société par actions simplifiée au capital de 22.785.305 euros 

Siège social : 50, route de la Reine – 92100 Boulogne Billancourt 

539 641 795 R.C.S. Nanterre 

 

 

RAPPORT DE GESTION DU PRESIDENT 

A L’ASSEMBLEE GENERALE ORDINAIRE ANNUELLE 

INTEGRANT LE RAPPORT DE GESTION DU GROUPE CONSOLIDE 

- EXERCICE CLOS LE 31 DECEMBRE 2021 - 

 

 

Chers Associés, 

 

Nous vous avons convoqué, conformément à la loi et aux statuts, afin de vous rendre compte de la 

situation et de l’activité de la société dénommée "Magellan", société par actions simplifiée au capital 

de 22.785.305 euros dont le siège social est situé 50, route de la Reine – 92100 Boulogne Billancourt et 

identifiée sous le numéro unique 539 641 795 RCS Nanterre (ci-après la "Société"), des résultats de 

notre gestion au cours de l'exercice écoulé, des perspectives d’avenir et de soumettre à votre approbation 

les comptes annuels de l'exercice clos le 31 décembre 2021. 

 

Ce rapport, de même que les comptes sociaux et consolidés de l’exercice clos le 31 décembre 2021 ou 

renseignements s’y rapportant, ont été mis à votre disposition dans les conditions et les délais prévus 

par les dispositions légales et réglementaires. 

 

Les comptes annuels de la Société sont établis conformément aux règles et principes comptables 

généralement admis en France selon les dispositions du plan comptable général (Règlement ANC n° 

2014-03 relatif au PCG). 

 

Les comptes consolidés annuels du groupe composé de la Société et de ses filiales (le "Groupe 

Magellan") sont établis en conformité avec les normes comptables internationales édictées par l’IASB 

(International Accounting Standards Board) et adoptées par l’Union Européenne à la date de clôture. 

Ces normes comprennent les IFRS (International Financial Reporting Standards) et IAS (International 

Accounting Standards) ainsi que les IFRIC (International Financial Reporting Interpretations 

Committee) les interprétations d’application obligatoire à la date de clôture.  

 

Conformément aux dispositions légales, nous vous présentons notre rapport de gestion lequel intègre, 

en application des dispositions de l'article L 233-26 du Code de commerce, le rapport de gestion du 

groupe.  

 

1         ACTIVITE ET RESULTATS 

 

1.1. ACTIVITÉ ET RÉSULTATS DE LA SOCIÉTÉ 

 

1.1.1. Résultats de l’exercice 

 

Au titre de l’exercice clos le 31 décembre 2021, les produits d’exploitation s’élèvent à 2.708.847 

euros alors que la Société n’en a pas réalisé lors de l'exercice précédent. 

 

Les charges d'exploitation s'élèvent à 5.222.457 euros contre 525.531 euros au titre de l’exercice 

précédent. 
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Il en résulte un résultat d’exploitation déficitaire de <2.513.610> euros contre <525.531> euros 

au titre de l’exercice précédent. 

 

Les produits financiers s’élèvent au 31 décembre 2021 à un montant de 9.324.158 euros contre 

7.273.023 euros au titre de l’exercice 2020. 

 

Le résultat financier est positif de 1.922.095 euros au 31 décembre 2021 contre un résultat 

financier négatif de <1.896.999> euros au titre de l’exercice précédent, essentiellement constitué 

par :  

 

- l’encaissement de dividendes de sa filiale Bassac pour 3.181.100 euros et de sa filiale Premier 

Investissement pour 6.132.820 euros,  

 

- des intérêts bancaires d’un montant de 7.402.063 euros dont 4.250.541 euros d’intérêts sur 

l’emprunt obligataire et 1.480.551 euros d’intérêts swap. 

 

La Société n’a pas réalisé de résultat exceptionnel comme au titre de l’exercice précédent. 

  

Le résultat de l'exercice clos le 31 décembre 2021 se solde par une perte nette comptable de  

<585.108> euros contre une perte nette de <2.422.530> euros au titre de l’exercice précédent. 

 

1.1.2. Faits marquants  

 

 Refinancement  

 

Il est rappelé que le 22 décembre 2017, la Société a conclu, en tant qu’émetteur, un emprunt 

obligataire pour un montant de 99.000.000 euros. 

 

Cet emprunt obligataire a permis de procéder aux remboursements des dettes existantes et de 

participer à l’augmentation de capital de la société Premier Investissement. L’augmentation de 

capital ainsi souscrite s’élevait à un montant de 84.435.000 euros. 

 

En avril 2021, la Société a entièrement remboursé l’emprunt obligataire par l'émission d’un 

nouvel emprunt obligataire et la souscription d’un emprunt bancaire.  

 

Au 31 décembre 2021, la Société utilise des instruments financiers de couverture de taux pour se 

prémunir des fluctuations des taux d'intérêts sur sa dette. Deux contrats de SWAP de taux ont été 

souscrits.  

 Transfert de siège :  

 

Nous vous rappelons que par décisions du 18 octobre 2021, le Président, aux termes de l’article 

4 des statuts, a décidé de procéder au transfert du siège social de la Société au 50, route de la 

Reine – 92100 Boulogne Billancourt.  

 

 Augmentation de capital : 

 

Aux termes des décisions unanimes des associés en date du 18 octobre 2021, les associés ont 

décidé à l'unanimité d’augmenter le capital social de la Société d’un montant de 70.000 euros 

pour le porter de 22.715.305 euros à 22.785.305 euros par voie d’apport de la pleine propriété de 

1.000 actions d’un euro de valeur nominale chacune, détenues par Monsieur Moïse Mitterrand 

dans le capital de Bassac, valorisées globalement à 70.000 euros.  

 

Le capital social de la Société s’élève donc à 22.785.305 euros au 31 décembre 2021.  

 

 Fiscalité – Intégration fiscale  
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En 2021, la Société a constitué un groupe d’intégration fiscale conformément à l’article 223 A du 

CGI avec sa filiale Benjamin, détenue à 100%. 

 

1.2. ACTIVITÉ ET RÉSULTATS DU GROUPE MAGELLAN  

 

En 2018, suite aux différentes opérations de restructuration juridique au sein du capital de Premier 

Investissement, la Société, qui détenait en pleine propriété 32,75 % du capital de Premier 

Investissement, a pris le contrôle du groupe contrôlé par Premier Investissement et est devenue 

société consolidante du groupe Premier Investissement / Bassac.  

 

Au 31 décembre 2021, la Société détient 34,30% du capital de Premier Investissement. 

 

Il appartient à la Société d’établir des comptes consolidés.  

 

La Société est liée à la société Bassac SA, société cotée au compartiment B d’Euronext, principale 

filiale, par l’intermédiaire de Premier Investissement, société holding animatrice (convention de 

management, autorisée initialement par le Conseil de Surveillance de Bassac SA du 25 avril 2006 

résiliée à effet du 24 mai 2013 et remplacée depuis cette date par une convention d’animation). 

 

La Société et ses filiales exercent principalement une activité de promotion immobilière de 

logements neufs et d’immobilier d’entreprise en France et en Europe, ainsi qu’une activité de 

vente de garages préfabriqués en Allemagne. 

 

1.2.1 Périmètre de consolidation 

 

La liste des sociétés du périmètre de consolidation du groupe Magellan figure à la note 8 des 

annexes des comptes consolidés.  

 

Vous trouverez dans le tableau annexé à notre bilan des informations relatives à l'activité et aux 

résultats des filiales de notre Société. 

 

Les sociétés sont intégrées dans la consolidation selon la répartition suivante (cf. note 8 figurant 

aux annexes des comptes consolidés – Détail du périmètre de consolidation) : 

 

- sociétés intégrées globalement : 329 au 31 décembre 2021 contre 371 au 31 décembre  

2020 ; 

 

- sociétés mises en équivalence (programmes immobiliers, Kwerk et Bayard Holding 

jusqu’au 12 août 2021) : 157 au 31 décembre 2021 contre 184 au 31 décembre 2020. 

 

Au cours de l’exercice 2021, les principales variations de périmètre ont été les suivantes : 

 

- la prise de contrôle de Bayard Holding par Bassac, entrainant un changement de méthode 

de consolidation ; 

 

- la création de 14 sociétés consolidées par intégration globale et de 31 sociétés consolidées 

par mise en équivalence ; 

 

- la liquidation par transmission universelle de patrimoine de 65 sociétés précédemment 

consolidées par intégration globale ; 

 

- la liquidation avec dissolution de 33 sociétés consolidées par intégration globale et de 15 

sociétés consolidées par mise en équivalence. 
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1.2.2 Secteurs du périmètre de consolidation par activité et par pays  

 

Les secteurs par activité et par pays sont les suivants :  

 

- Les Nouveaux Constructeurs : activité de promotion de logements individuels ou collectifs 

et d’immeuble de bureaux dont la construction est confiée à des tiers, en France ; 

 

- Marignan : activité de promotion de logements individuels ou collectifs et d’immeuble de 

bureaux dont la construction est confiée à des tiers, en France, détenue à 100% depuis le 13 

août 2021 ; 

 

- Main Street : foncière de commerces en France ; 

 

- Kwerk : activité d’exploitation de centres de coworking à Paris et alentours ;  

 

- Concept Bau : activité de promotion de logements individuels ou collectifs en Allemagne, 

dont la construction est confiée à des tiers, basée essentiellement dans la région de  

Bavière ; 

 

- ZAPF : activité de préfabrication industrielle de garages ; 

 

- Premier : activité de promotion de logements individuels ou collectifs en Espagne dont la 

construction est confiée à des tiers ; cette activité est essentiellement exercée dans les 

régions de Madrid et Barcelone. 

 

1.2.3 Faits marquants  

 

a) Marignan – Acquisition le 13 août 2021 des actions de Bayard Holding qui étaient détenues 

par Ceres Grafton 

 

Bassac détenait, depuis le 14 novembre 2018, environ 60% du capital de la coentreprise Bayard 

Holding, qui possède l’intégralité des titres de la société de promotion immobilière Marignan. 

 

Le 13 août 2021, Bassac SA a acquis la totalité des actions Bayard.  

 

Bassac exerce depuis cette date un contrôle exclusif sur Bayard, qui est donc consolidée par la 

méthode d’intégration globale. 

 

b) Activité du Groupe Magellan : 

 

En 2021, le chiffre d’affaires pro forma de Magellan croît de 3% et s’élève à 1 456 millions 

d’euros (cf note 2.3.3), son chiffre d’affaires consolidé s’élève quant à lui à 1 214 millions 

d’euros. L’écart entre ces deux agrégats tient à l’intégration globale de Marignan dans les 

comptes consolidés depuis la date de sa prise de contrôle, le 13 août 2021. 

 

En France :  

 

- le chiffre d'affaires dégagé par l’immobilier résidentiel Les Nouveaux Constructeurs en 

2021 s’établit à 721 millions d’euros, en progression de 3% par rapport à 2020, malgré un 

nombre de signatures d’actes notariés et une production technique plus faibles qu’en 2020, 

il progresse sous l’effet (i) d’une augmentation des prix des ventes et (ii) d’une proportion 

de ventes en bloc signées plus faible qu’en 2020,  

 

- Le chiffre d’affaires dégagé par Marignan est lui en baisse de 7%, principalement sous 

l’effet de l’extinction en 2021 du chiffre d’affaires qui était généré par l’activité 
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d’immobilier d’entreprise en 2020 ; de la réalisation de davantage de co-promotions 

(sociétés mises en équivalence) qui ne dégagent aucun chiffre d'affaires dans les comptes 

consolidés en normes IFRS ; et de la diminution en 2021 de la production technique par 

rapport à 2020. 

 

En Espagne, le chiffre d'affaires reconnu à la livraison, s'inscrit à 147 millions d’euros, contre 

128 millions d'euros en 2020. Ce chiffre d’affaires correspond à la livraison de 740 logements 

en 2021, contre 497 l’année précédente. 

 

En Allemagne, le chiffre d’affaires de Concept Bau s’établit à 82 millions d'euros en 2021, 

contre 53 millions d’euros en 2020. Il correspond à 116 signatures en 2021 contre 110 en 2020 

réalisées à des stades d’avancement technique supérieurs et à des prix plus élevés. 

 

Le chiffre d'affaires de Zapf s'élève à 111 millions d'euros, en progression de 4% par rapport 

aux 107 millions d'euros de 2020. Au cours de l’année 2021, Zapf a livré près de 15.547 garages 

contre 15.925 l’an dernier. Cette croissance du chiffre d’affaires traduit les augmentations de 

prix de vente décidées au cours de l’année 2021 afin d’amortir l’impact de la hausse des matières 

premières. 

 

1.2.4 Compte de résultat global consolidé  

 

Les résultats relatés ci-dessous sont comparés avec ceux de l'exercice précédent retraités de 

retraité de la présentation (i) des impôts et taxes sur le segment Les Nouveaux Constructeurs du 

poste "Autres charges et produits opérationnels courants" au poste "Impôts et taxes" et (ii) de la 

juste valeur des immeubles de placement du poste "Autres charges et produits opérationnels non 

courants" au poste "Autres charges et produits opérationnels courants". 

 

Au cours de l’exercice clos le 31 décembre 2021, le chiffre d’affaires net consolidé s’est élevé à  

1.214.375 euros contre 989.045 euros retraité au titre de l’exercice précédent. 

 

Le montant du résultat opérationnel courant s’élève à 195.081 euros au titre de l’exercice écoulé 

contre 144.829 euros retraité au titre de l’exercice précédent. 

 

Le résultat des activités avant impôts s’élève à 207.118 euros au titre de l’exercice écoulé contre 

143.952 euros retraité au titre de l’exercice précédent.  

 

Le montant du résultat financier s’élève à 6.621 euros contre 4.277 euros retraité au titre de 

l’exercice précédent.  

 

Le résultat net de l’ensemble consolidé s’élève à 168.785 euros contre 104.355 euros au titre de 

l’exercice précédent.  

 

Le poste "Résultat net part du groupe" présente un montant de 53.055 euros contre 26.985 euros 

retraité au titre de l’exercice précédent.  

 

1.2.5 Informations de performance extra-financière  

 

Pour les informations sur la manière dont le Groupe prend en compte les conséquences sociales 

et environnementales de ses activités, ainsi que les effets de ces activités quant au respect des 

droits de l'Homme et à la lutte contre la corruption et l'évasion fiscale, la Société se réfère aux 

informations données par Bassac SA, société cotée, applicables à l’ensemble du Groupe, dans son 

rapport financier annuel. 
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2    EVENEMENTS IMPORTANTS SURVENUS ENTRE LA DATE DE CLOTURE DE 

L’EXERCICE  

 

Le 24 février 2022, la Société a procédé à l'acquisition de 3.769 actions de la société Premier 

Investissement. Cette acquisition a été financée au moyen d’un prêt bancaire. .  

 

Les effets économiques de la guerre en Ukraine sur les activités des principales filiales et 

participations de la Société sont décrits dans l’annexe des comptes consolidés du Groupe 

Magellan. 

 

La société Bassac SA est très vigilante à l'égard des effets économiques de la guerre en Ukraine. 

Celle-ci pourrait en effet affecter l'environnement économique de la société, et notamment 

augmenter les coûts travaux, par le biais des coûts des matières premières et de l'énergie. 

 

3  PERSPECTIVES D'AVENIR  

 

S’agissant de la Société, elle poursuit le rôle de holding consolidante depuis le 1er janvier 2018.  

 

Premier Investissement poursuit son rôle de holding animatrice du Groupe Bassac dans le respect 

des missions confiées par la nouvelle convention d’animation. 

 

Comme lors des exercices précédents, Bassac SA ne communique pas de prévisions de résultat 

pour l’horizon 2022 - 2023. 

 

Bénéficiant d’un carnet de commandes représentant environ 16 mois d’activité, Bassac conserve 

une visibilité correcte pour les semestres à venir, aussi bien pour ses activités de promotion 

immobilière que pour son activité de construction de garages. 

 

Les activités de promotion immobilière disposent également d’un portefeuille foncier 

représentant environ 6 années d’activités. Il est cependant à noter que les difficultés persistantes 

dans l’obtention des permis de construire compliquent et allongent sa transformation.   

 

À ce jour, la guerre en Ukraine a déjà occasionné une inflation extraordinaire des coûts 

énergétiques qui auront un impact négatif sur les coûts de production de nos activités. 

 

Bassac SA continue d’être attentive aux opportunités d’investissement qui pourraient se présenter, 

y compris dans des secteurs non apparentés à l’immobilier. 

 

4  RECHERCHE ET DEVELOPPEMENT 

 

La Société n’engage pas de frais significatifs au titre de la recherche et du développement dans le 

domaine des procédés de construction.  

 

En revanche, dans le but de l’optimisation de ses opérations, la Société développe en interne et 

de manière continue des progiciels de gestion et de contrôle d’activité. 

 

En 2021, les activités du Groupe Bassac ne présentent pas de dépendance à l’égard de marques, 

brevets ou licences, le Groupe utilisant notamment les marques « Bassac », « Les Nouveaux 

Constructeurs », « Premier », « Main Street » et « CFH », « Mon Nouveau Commerce » dont soit 

Bassac soit la société Les Nouveaux Constructeurs est propriétaire, ainsi que la marque « Concept 

Bau München » à Munich, dont la filiale Concept Bau GmbH est propriétaire et la marque « 

Kwerk » dont la filiale du même nom est propriétaire. 

 

 ZAPF GmbH est propriétaire de la marque qui porte son nom.  
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Des conventions de licences de marques ont été mises en place en fonction des besoins des filiales 

du Groupe Bassac. 

 

La société Les Nouveaux Constructeurs développe et exploite une image de marque forte et 

notoire au travers sa marque principale « Les Nouveaux Constructeurs » ainsi que de son logo. 

 

Outre, la marque Bassac déposée dès avril 2018, Bassac SA a créé la marque européenne « 

Premier » en vue de l’associer à des programmes immobiliers innovants et « haut de gamme », 

ainsi qu’accompagner son développement international.  

 

L’acquisition des sociétés allemandes Concept Bau et ZAPF a apporté deux nouvelles marques 

au Groupe. Suite à l’acquisition du groupe CFH le 18 octobre 2007, Les Nouveaux Constructeurs 

est propriétaire de la marque « CFH » associée à son logo.  

 

Propriété du Groupe Bassac, la marque « LNC Financement » a été déposée en janvier 2010. 

Cette marque a fait l’objet d’une licence par la société Les Nouveaux Constructeurs au profit 

d’une société de courtage en matière de financement qui apporte son appui au financement des 

clients des programmes immobiliers de la Société. Les marques « Main Street » et « Mon Nouveau 

Commerce » sont des marques exploitées dans le cadre de l’activité « foncière commerce » 

développée par la filiale CFH du Groupe Bassac. 

 

Le Groupe Bassac est donc titulaire de l’ensemble de ses marques dont le renouvellement et la 

protection font l’objet d’un suivi centralisé par la Direction Juridique, associée à des conseils 

spécialisés.  

 

Le Groupe Bassac n’engage pas de frais significatifs au titre de la recherche et du développement 

dans le domaine des procédés de construction. En revanche, dans le but de l’optimisation de ses 

opérations, la société développe en interne et de manière continue des progiciels de gestion et de 

contrôle d’activité. 

 

5  PROPOSITION D’AFFECTATION DU RESULTAT 

 

Nos Commissaires aux Comptes vous donneront dans leurs rapports toutes informations quant à 

la régularité des comptes qui vous sont présentés. 

 

Nous soumettons à votre approbation les comptes annuels de l’exercice clos le 31 décembre 2021 

ainsi que l’approbation des opérations ressortant des conventions réglementées. 

  

Nous vous proposons d’affecter la totalité de la perte nette comptable d'affecter la perte nette 

comptable de l'exercice clos le 31 décembre 2021, soit la somme de <585.108> euros, au compte 

"Report à nouveau" dont le solde se trouverait ainsi ramené de la somme de <2.003.225,27> euros 

à la somme de <2.588.333,36> euros.  

 

Nous vous demandons de prendre acte, conformément aux dispositions de l’article 243 bis du 

Code général des impôts, qu’aucun dividende n’a été distribué au cours des trois derniers 

exercices. 

 

6  DEPENSES ET CHARGES NON DEDUCTIBLES FISCALEMENT 

 

Conformément aux dispositions de l'article 223 quater du Code Général des Impôts, nous vous 

précisons que la Société n’a fait aucune dépense non déductible fiscalement, visée à l’article 39 

dudit code, au cours de l’exercice écoulé. 
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7  CONVENTIONS REGLEMENTEES  

 

Le Commissaire aux comptes établira un rapport sur les conventions visées à l’article L. 227-10 

du Code de commerce qui vous sera présenté lors de l’assemblée générale.  

 

Aucune convention relevant dudit article n'a été conclue au cours de l'exercice clos le 31 décembre 

2021.  

 

8 GOUVERNANCE  

 

La Société est une société par actions simplifiée et est dirigée par Monsieur Moïse Mitterrand en 

qualité de Président. 

 

  Commissaires aux Comptes titulaires : 

 

Conformément aux dispositions légales, la Société est auditée par deux Commissaires aux 

Comptes titulaires :  

 

- AGM AUDIT LEGAL 

- KPMG. 

 

 

 

9 CAPITAL ET ACTIONNARIAT 

 

  Capital social  

 

Le capital social de la Société, au 31 décembre 2021 est de 22.785.305 euros, divisé en 22.785.305 

actions ordinaires d’un euro de valeur nominale chacune. 

 

  Actionnariat  

 % capital et droit de vote % capital et droit de vote 

   

Moïse Mitterrand 99,99% 99,99% 

 

Olivier Mitterrand 
0,01% 0,01% 

 

 

*** 

 

Nous restons à votre disposition pour répondre aux questions que susciteraient de votre part les comptes 

qui vous sont présentés, les résolutions qui vous sont soumises et vous fournir toutes informations 

complémentaires sur l'activité de la Société et du Groupe Magellan. 

 

 

 

 

 

 

Le Président 

 

 

 












































































































































































