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À la collectivité des associés de la société Partélios Immobilier, 

Opinion 

En exécution de la mission qui nous a été confiée par la collectivité des associés, nous avons effectué 
l’audit des comptes annuels de la société Partélios Immobilier S.A.S. relatifs à l’exercice clos le 31 
octobre 2023, tels qu’ils sont joints au présent rapport. 

Nous certifions que les comptes annuels sont, au regard des règles et principes comptables français, 
réguliers et sincères et donnent une image fidèle du résultat des opérations de l’exercice écoulé ainsi 
que de la situation financière et du patrimoine de la société à la fin de cet exercice. 

Fondement de l'opinion 

Référentiel d'audit 

Nous avons effectué notre audit selon les normes d'exercice professionnel relative à la mission du 
commissaire aux comptes nommé pour six exercices dans des petites entreprises. Nous estimons que 
les éléments que nous avons collectés sont suffisants et appropriés pour fonder notre opinion. 

Les responsabilités qui nous incombent en vertu de ces normes sont indiquées dans la partie 
"Responsabilités du commissaire aux comptes relatives à l'audit des comptes annuels" du présent 
rapport. 

Indépendance 

Nous avons réalisé notre mission d’audit dans le respect des règles d’indépendance prévues par le 
code de commerce et par le code de déontologie de la profession de commissaire aux comptes, sur la 
période du 1er novembre 2022 à la date d’émission de notre rapport. 
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Justification des appréciations 

En application des dispositions des articles L.823-9 et R.823-7 du code de commerce relatives à la 
justification de nos appréciations, nous vous informons que les appréciations les plus importantes 
auxquelles nous avons procédé, selon notre jugement professionnel, ont porté sur le caractère 
approprié des principes comptables appliqués et sur le caractère raisonnable des estimations 
significatives retenues notamment pour ce qui concerne la valorisation des immobilisations financières. 

Les appréciations ainsi portées s'inscrivent dans le contexte de l'audit des comptes annuels pris dans 
leur ensemble et de la formation de notre opinion exprimée ci-avant. Nous n'exprimons pas d'opinion 
sur des éléments de ces comptes annuels pris isolément. 

Vérifications spécifiques 

Nous avons également procédé, au contrôle des documents adressés à l'organe appelé à statuer sur 
les comptes, conformément à la norme d’exercice professionnel relative à la mission du commissaire 
aux comptes nommé pour six exercices dans des petites entreprises. 

Nous n'avons pas d'observation à formuler sur la sincérité et la concordance avec les comptes annuels 
des informations données dans le rapport de gestion de Président et dans les autres documents sur la 
situation financière et les comptes annuels adressés aux associés. 

Nous attestons de la sincérité et de la concordance avec les comptes annuels des informations relatives 
aux délais de paiement mentionnées à l'article D.441-6 du code de commerce. 

En application de la loi, nous nous sommes assurés que les diverses informations relatives aux prises 
de participation et de contrôle vous ont été communiquées dans le rapport de gestion. 

Responsabilités de la direction et des personnes constituant le gouvernement 
d'entreprise relatives aux comptes annuels 

Il appartient à la direction d’établir des comptes annuels présentant une image fidèle conformément 
aux règles et principes comptables français ainsi que de mettre en place le contrôle interne qu'elle 
estime nécessaire à l'établissement de comptes annuels ne comportant pas d'anomalies significatives, 
que celles-ci proviennent de fraudes ou résultent d'erreurs. 

Lors de l’établissement des comptes annuels, il incombe à la direction d’évaluer la capacité de la 
société à poursuivre son exploitation, de présenter dans ces comptes, le cas échéant, les informations 
nécessaires relatives à la continuité d’exploitation et d’appliquer la convention comptable de continuité 
d’exploitation, sauf s’il est prévu de liquider la société ou de cesser son activité. 

Les comptes annuels ont été arrêtés par le Président. 
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Responsabilités du commissaire aux comptes relatives à l’audit des comptes annuels 

Il nous appartient d'établir un rapport sur les comptes annuels. Notre objectif est d'obtenir l'assurance 
raisonnable que les comptes annuels pris dans leur ensemble ne comportent pas d'anomalies 
significatives. L'assurance raisonnable correspond à un niveau élevé d'assurance, sans toutefois 
garantir qu'un audit réalisé conformément aux normes d'exercice professionnel permet de 
systématiquement détecter toute anomalie significative. Les anomalies peuvent provenir de fraudes ou 
résulter d'erreurs et sont considérées comme significatives lorsque l'on peut raisonnablement s'attendre 
à ce qu'elles puissent, prises individuellement ou en cumulé, influencer les décisions économiques que 
les utilisateurs des comptes prennent en se fondant sur ceux-ci.  

Comme précisé par l'article L.823-10-1 du code de commerce, notre mission de certification des 
comptes ne consiste pas à garantir la viabilité ou la qualité de la gestion de votre société. 

Dans le cadre d'un audit réalisé conformément aux normes d'exercice professionnel applicables en 
France, le commissaire aux comptes exerce son jugement professionnel tout au long de cet audit. En 
outre : 

• il identifie et évalue les risques que les comptes annuels comportent des anomalies 
significatives, que celles-ci proviennent de fraudes ou résultent d'erreurs, définit et met en 
œuvre des procédures d'audit face à ces risques, et recueille des éléments qu'il estime 
suffisants et appropriés pour fonder son opinion. Le risque de non-détection d'une anomalie 
significative provenant d'une fraude est plus élevé que celui d'une anomalie significative 
résultant d'une erreur, car la fraude peut impliquer la collusion, la falsification, les omissions 
volontaires, les fausses déclarations ou le contournement du contrôle interne ; 

• il prend connaissance du contrôle interne pertinent pour l'audit afin de définir des procédures 
d'audit appropriées en la circonstance, et non dans le but d'exprimer une opinion sur l'efficacité 
du contrôle interne ; 

• il apprécie le caractère approprié des méthodes comptables retenues et le caractère 
raisonnable des estimations comptables faites par la direction, ainsi que les informations les 
concernant fournies dans les comptes annuels ; 

• il apprécie le caractère approprié de l'application par la direction de la convention comptable 
de continuité d'exploitation et, selon les éléments collectés, l'existence ou non d'une incertitude 
significative liée à des événements ou à des circonstances susceptibles de mettre en cause la 
capacité de la société à poursuivre son exploitation. Cette appréciation s'appuie sur les 
éléments collectés jusqu'à la date de son rapport, étant toutefois rappelé que des circonstances 
ou événements ultérieurs pourraient mettre en cause la continuité d'exploitation. S'il conclut à 
l'existence d'une incertitude significative, il attire l'attention des lecteurs de son rapport sur les 
informations fournies dans les comptes annuels au sujet de cette incertitude ou, si ces 
informations ne sont pas fournies ou ne sont pas pertinentes, il formule une certification avec 
réserve ou un refus de certifier ; 

• il apprécie la présentation d'ensemble des comptes annuels et évalue si les comptes annuels 
reflètent les opérations et événements sous-jacents de manière à en donner une image fidèle. 
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Hérouville Saint Clair, le 09 avril 2024 

KPMG S.A. 

Thierry Champion 

Associé 































PARTELIOS IMMOBILIER 
 

Comptes de l’exercice clos au 31/10/2023 
 

ASSEMBLÉE GÉNÉRALE ORDINAIRE ANNUELLE  
DU 16 AVRIL 2024 

 
 

Rapport de gestion 
 
 
Messieurs les associés,  
 
J’ai l’honneur de vous donner lecture du rapport de gestion de la société, pour l’exercice clos 
le 31 octobre 2023. 

 

1. Situation et évolution de la société 

 

a. Faits majeurs de l’exercice 
 

Le secteur immobilier est actuellement au cœur d’une crise, notamment liée à l’inflation, 

l’augmentation des taux d’intérêt et par voie de conséquence, la difficulté pour les ménages 

d’accéder au crédit. La capacité d’emprunt de ces derniers a mathématiquement fortement 

diminué, impactant en premier lieu les primo-accédants.  

Par ailleurs, le coût de construction a subi une forte augmentation ces dernières années, en 
conséquence des ruptures d’approvisionnement durant la crise sanitaire puis de la guerre en 
Ukraine. L’entrée en vigueur de nouvelles normes environnementales, imposant de nouveaux 
standards d’isolation thermique, a également contribué à cette hausse. 

 

b. Activité 

  

L’exercice 2023 de Partélios Immobilier a été marqué par la livraison de ses premières 

opérations avec les 15 logements collectifs de Deauville (11 Accession libre et 4 PSLA) en 

Juillet 2023 qui a suscité de nombreux retours satisfaisants de la part des acquéreurs mais 

également de la part des représentants de la commune. Les premiers logements individuels 

PSLA ont également majoritairement été livrés (4/4 à Thaon, 4/4 à Creully et 2/6 Tilly sur 

Seulles) avec 5 levées d’option à ce jour. Nous déplorons malheureusement 2 retraits pour 

problématique de financement. 



L’Opération Zélie Délise de 18 Logements (10 Accession Libre + 8 PSLA) à Houlgate est en 

cours. Il n’y a plus de stock sur cette opération qui sera livrée courant 1er trimestre 2024. Une 

inauguration sera programmée avec la Mairie début du deuxième trimestre. 

 
Le permis d’aménager obtenu sur un foncier situé à la Guerinière de 17 lots pour la réalisation 
de maisons de ville à la demande de candidats à l’accession a été transféré à Partelios Habitat 
en septembre 2023. 
 

2. Evolution prévisible  

Partelios Immobilier a été consultée dans le cadre d’un appel à projet restreint de la part de 
la commune de Douvres-la-Délivrande pour un projet de construction et d’aménagement sur 
des terrains communaux situés rue de l’Eglise. Le projet s’étend sur 2 sites, il porterait sur 50 
lots avec une mixité de logements collectifs et individuels. Partelios Immobilier se joint à BG 
Promotion, plus expérimenté dans cet exercice, afin de répondre à cette consultation avant le        
02 Février 2024.  
 
Le lancement commercial de l’opération Les Jardins de La bijude, située à Bieville Beuville sera 
lancé courant 1er trimestre 2024. Ce projet compte 57 logements répartis sur 4 bâtiments en 
R+2 dont 1 Bâtiment de 21 Logements en VEFA Partelios Habitat. Les travaux devaient 
démarrer au dernier trimestre 2024. 
 
Concernant le permis de construire obtenu à Houlgate pour la construction de 25 logements 
et 1 cabinet médical, le projet sera soumis à un permis de construire modificatif suite à 
l’agrandissement de la surface du cabinet et l’ajout d’une bande de terrain mitoyenne 
appartenant à la SNCF et facilitant les conditions d’accessibilité à l’ouvrage. La 
commercialisation de cette opération pourra débuter une fois l’acquisition de la bande de 
terrain réalisée, soit au troisième trimestre 2024.  
 
Concernant le changement de dénomination sociale de Partelios Immobilier, le nouveau nom 
(Inevi Promotion) ainsi que la nouvelle identité visuelle étant définis, le déploiement 
s’effectuera conjointement avec les autres entités du Pôle privé. 
 
 
 

3. Evénements importants survenus depuis la date de clôture de l’exercice  

Le 12 décembre 2023, la société Partélios Immobilier a été agréée en qualité de membre de 

Partélios GIE à effet rétroactif du 1er janvier 2023. 

 
4. Activités de la société en matière de recherche et de développement  

 
Néant. 

 
 

5. Prises de participation significatives durant l’exercice et activité des filiales 
   

Néant.  
 



6. Activité et résultats des filiales et participations 
 

          € 

Sociétés 
Date    d'arrêté 

de comptes 
Capital 

Réserves et      
report à 
nouveau 

Quote part 
de capital 
détenue 

Valeur 
d'inventaire 
des titres     
détenus 

Prêts et 
avances 
consentis 

par la     
société et 

non 
remb. 

Montant 
des   

cautions - 
avals 

fournis par 
la  société 

Chiffre 
d'affaires 

de  
l’exercice 

Résultat 
net de 

l'exercice 

Dividendes 
encaissés 
au cours 

de 
l'exercice 

SCCV Le 
Birdie 

31/12/2022 
 2 400  0  50.00% 1 200 162 252  0 0 -748 0 

SAS Terranéa 30/09/2023 1102 500 143 213  18.16% 500 625 480 009 668500 852220 -167 972 0 

SCCV Eterville  31/12/2022  1 600 0 50.00% 800 0 0  0 21 070  0 

BG Promotion 31/12/2022 3 950 1 687 298 48.99% 4 000 000 0 291550 1 097002 -117 041 0 

          4 502 625         0 

                      

  
 

7. Aliénations d’actions en vue de régulariser des participations croisées  

 

Néant. 

 

 

8. Montant des dividendes versés au titre des trois derniers exercices 

La société n’a pas versé de dividendes au titre des exercices 2020, 2021 et 2022.  

 

9. Dépenses non déductibles  
 

Néant. 
 
 
 

10. Délais de paiement des fournisseurs et des clients  

Dettes fournisseurs         

        € 

  

solde  

dont 
retenues 

de 
garantie 

dont fact 
non 

parvenues  

solde des 
comptes 

fournisseurs 

dont non 
échues  

 dont 
échues       

-30 j 

dont 
échues 30 

à 60 j  

dont 
échues 

+60 j 

                  

Fournisseurs au bilan  251 401 114 693 116 191 20 516 4 328     16 188 

                  

 
         

 
     



Créances clients  

     € 

  

solde  
 dont non 
échues 

 dont 
échues        
-30 j 

dont échues 
30 à 60 j  

dont 
échues 
+60 j 

            

Clients au bilan  282 159 282 159     0 

            

 

11.  Informations sur l’actionnariat  

 

Il n’y a ni actions d’autocontrôle ni actionnariat salarié. 

 
 
 

12.  Résultats financiers de la société au cours des cinq derniers exercices 

 

      en € 

    2019 2020 2021 2022 2023 

             

             

Situation financière en fin d'exercice           

  Capital social 48 000 1 080 000 1 080 000 1 080 000 1 080 000 

  Nombre d'actions émises  3 000 12 000 12 000 12 000 12 000 

  Nombre d'obligations convertibles en actions - - - - - 

             

Résultat global des opérations effectives           

  Chiffre d'affaires hors taxes 0 0 0 0 3 102 396 

  Bénéfices avant impôts, amortissements et provisions -10 943 -64 409 -96 220 -206 497 675 886 

  Bénéfices après impôts, amortissements et provisions -10 943 -75 934 -84 695 -206 497 383 825 

  Montant des bénéfices distribués  0 0 0 0 0 

             

Résultat des opérations réduit à une seule action           

  Bénéfice après impôt mais avant amortis. et prov. -3.65 -5.37 -8.02 -17.21 56.32 

  Bénéfice après impôt, amortissements et provisions -3.65 -6.33 -7.06 -17.21 31.99 

  Dividende brut versé à chaque action 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

             

Personnel            

  Nombre de salariés 0 0 0 0 0 

  Montant de la masse salariale 0 0 0 0 0 

  Montant  versés au titre des avantages sociaux 0 0 0 0 0 

              




















