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PROSPECTUS

Mis a la disposition du public a ’occasion de :

= ]’émission d’actions nouvelles, par offre au public, a souscrire en numéraire, dans le cadre d’une
augmentation de capital avec maintien du droit préférentiel de souscription des actionnaires d’un
montant de 10 169 607 €, dont une prime d’émission de 3 804 955 €, par émission de 69 181 actions
nouvelles, au prix unitaire de 147 € par action, a raison de 1 action nouvelle pour 22 actions
anciennes,

= ]’émission suivie de la cession a des tiers qui en feront la demande de 68 000 bons de souscription
d’actions (BSA) au prix unitaire de 0,01 €, soit un produit brut de cession de 680 €. Ces BSA,
détenus par la Fédération Habitat et Humanisme en vertu d’une émission réservée au prix unitaire
de 0,01 € décidée par I’assemblée générale des actionnaires du 6 juin 2018, donnent chacun droit a
la souscription d’une action au prix de 147 €, dont une prime d’émission de 55 € pendant la période
du 7 janvier au 31 mai 2019. La levée de fonds issue de la cession, puis de I’exercice de ces
68 000 BSA, représente un produit brut de 9 996 000 €, dont une prime d’émission de 3 740 000 €.

L’émission de 69 181 actions nouvelles et I’exercice des 68 000 BSA cédés représentent un produit
brut total de 20 165 607 €, dont une prime d’émission de 7 544 995 €.

Périodes de souscription :

= du 27 aoiit au 21 décembre 2018 inclus pour les actions,
* du 7 janvier au 31 mai 2019 pour les BSA.

AUTORITE
DES MARCHES FINANCIERS

AIXIF

Visa de I’Autorité des Marchés Financiers

En application des articles L.412-1 et L.621-8 du code monétaire et financier et de son reglement général,
notamment de ses articles 211-1 a 216-1, I’Autorité¢ des Marchés Financiers (I’'"AMF") a apposé le visa
n° 18-323 en date du 24 juillet 2018 sur le présent prospectus. Ce prospectus a été établi par I’Emetteur et
engage la responsabilité de ses signataires.

Le visa, conformément aux dispositions de I’article L.621-8-1-1 du code monétaire et financier, a été attribué
apres que ’AMF a vérifié que le document est complet et compréhensible et que les informations qu’il
contient sont cohérentes. Il n’implique ni approbation de I’opportunité de 1’opération, ni authentification des
éléments comptables et financiers présentés.

1l est composé :

- d’un résume,

- del’annexe I (1ére partie),

- des annexes III, XII et XIV (2°™ partie)

Le présent prospectus est disponible sans frais aupres du site de [’entreprise www.habitat-humanisme.org et
du site de I'AMF www.amf-france. Le présent prospectus a été établi conformément au reglement
CE n° 809/2004 du 29 avril 2004.



http://www.habitat-humanisme.org/
http://www.amf-france/

En application de l'article 28 du réglement (CE) n°® 809/2004 de la Commission, les informations suivantes sont

incluses par référence dans le présent prospectus :

- les comptes annuels et les rapports d'audit correspondants relatifs a 1’exercice clos le 31 décembre 2016 figurant au
paragraphe 20 du document du prospectus ayant recu le visa de ’AMF n°17-380 en date du 25 juillet 2017 et
disponible sur le site Internet de la Société (www.habitat-humanisme.org),

- les comptes annuels et les rapports d'audit correspondants relatifs a I’exercice clos le 31 décembre 2015 figurant au
paragraphe 20 du document du prospectus ayant regu le visa de ’AMF n°16-366 en date du 29 juillet 2016 et
disponible sur le site Internet de la Société (www.habitat-humanisme.org).

Les parties non incluses de ces documents sont soit sans objet pour l'investisseur, soit couvertes par un autre endroit

du prospectus.
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REMARQUE GENERALE

Parmi les informations contenues dans le présent prospectus, les investisseurs sont invités a prendre
attentivement en considération les facteurs de risques décrits au paragraphe D du résumé du prospectus et au
chapitre 4 de la premicre partie "Informations relatives a I’Emetteur", avant de prendre leur décision
d’investissement. La réalisation de ces risques ou de certains d’entre eux, ou d’autres risques non identifiés a
ce jour ou considérés comme non significatifs par la Société, pourrait avoir un effet défavorable sur les
activités, la situation financiere, les résultats et la réalisation des objectifs de la Société et, par conséquent,
sur la valeur des actions a émettre.

RESUME DU PROSPECTUS

Visa AMF n° 18-323 en date du 24 juillet 2018

Le résumé se compose d’une série d’informations-clés qui sont présentées en cing sections A a E,
numérotées en sous-sections de A.1 a E.7.

Ce résumé contient I’ensemble des informations devant figurer dans le résumé d’un prospectus relatif a cette
catégorie de valeurs mobiliéres et au type d’émetteur que représente Foncicre d’Habitat et Humanisme.
Toutes les sous-sections ne devant pas étre renseignées, la numérotation des sous-sections n’est pas
continue.

Il est possible qu’aucune information pertinente ne puisse étre fournie au sujet d’une sous-section donnée
qui doit figurer dans le présent résumé du fait de la catégorie de valeurs mobilieres et du type d’émetteur
concernés. Dans ce cas, la mention "sans objet" figure en regard de I’intitulé de la sous-section concernée,
accompagnée, le cas échéant, d’une bréve description de la situation de I’Emetteur.

Section A — Introduction et avertissements

Al Introduction et Le présent résumé doit étre lu comme une introduction au prospectus.

avertissements Toute décision d’investir dans les valeurs mobilieres qui font I’objet de I’offre

au public doit étre fondée sur un examen exhaustif du prospectus.

Lorsqu’une action concernant I’information contenue dans le prospectus est
intentée devant un tribunal, I’investisseur plaignant peut, selon la législation
nationale des Etats membres de 1’Union Européenne ou parties a I’accord sur
I’Espace économique européen, avoir a supporter les frais de traduction du
prospectus avant le début de la procédure judiciaire.

Les personnes qui ont présenté le résumé n’engagent leur responsabilité civile
que si le contenu du résumé est trompeur, inexact ou contradictoire par
rapport aux autres parties du prospectus ou s’il ne fournit pas, lu en
combinaison avec les autres parties du prospectus, les informations
essentielles permettant d’aider les investisseurs lorsqu’ils envisagent
d’investir dans ces valeurs mobilieres.

A2 Consentement a |Non applicable; les valeurs mobilieres de la Fonciere d’Habitat et
Iutilisation du Humanisme ne sont pas proposées en dehors du territoire frangais et il n’est
prospectus pas organisé de revente ultérieure ou placement final des titres émis par un

intermédiaire financier.




Section B — Emetteur

B.1 Raison sociale/ Fonci¢ére d’Habitat et Humanisme ("FHH", la "Société" ou I’ "Emetteur" ou
Nom commercial |"La Fonciere").

B.2 Siege social/ La Fonciere est une société en commandite par actions constituée en vertu des
Forme juridique/ |lois francaises, ayant son siege social au 69 chemin de Vassieux, 69300 Caluire-
Législation/Pays |et-Cuire. Elle est inscrite au Registre du Commerce et des Sociétés de Lyon
d’origine (France) sous le numéro 339 804 858 RCS Lyon. Son associé¢ commandité est la

SARL FG2H, qui est également le gérant de la Fonciere, représentée par
MM. Philippe FORGUES et Patrice RAULIN.
B.3 Facteurs clés des |La Fonciere est I’outil opérationnel du Mouvement Habitat et Humanisme.

opérations et
principales
activités

Habitat et Humanisme permet aux personnes et familles en difficulté d’accéder
a un logement a faible loyer, situé dans un quartier équilibré et de bénéficier
d’un accompagnement de proximité favorisant une véritable insertion.

L’activité de la Fonciere est centrée sur deux domaines essentiels :

= Ja réalisation de logements sociaux et trés sociaux (logements faisant 1’objet
de conventions soit PLAI’ soit ANAH-PST? ou a la marge de conventions
PLUS’ ou PLS¥),

= Ja gestion du patrimoine immobilier constitué depuis le début de la Société.

Ces opérations sont effectuées pour 1’essentiel sur des biens lui appartenant en
propre et, plus marginalement, sur des propriét€s louées pour de longues
périodes dans le cadre de baux emphytéotiques ou a réhabilitation.

Au 31 décembre 2017, FHH est propriétaire de 3 763 logements et résidences
sociales réceptionnés d’une valeur totale immobilisée de 325,4 M€. Ces chiffres
n’intégrent pas les effets des apports immobiliers recus de la Fédération Habitat
et Humanisme, tels qu’ils ont été approuvés par I’assemblée générale de FHH
du 6 juin 2018.

Réalisation de logements (construction et de réhabilitation) :
Les opérations sont financées :
= 3 hauteur de 35% a 40%, en fonds propres,

= 3 hauteur de 20 a 25%, par des subventions octroyées par 1I’Etat ou les
collectivités locales,

N

= pour le solde, par des préts (généralement a taux privilégié) consentis
principalement par la Caisse de Dépots et Consignations, les organismes
collecteurs du 1% patronal ou d’autres établissements de crédit.

! PLAI : Prét Locatif Aidé d’Insertion
2 ANAH-PST : convention avec I'Agence Nationale de le I’Habitat pour du Programme Social Thématique
3 PLUS : Prét Locatif & Usage Social
4 PLS : Prét Locatif Social




Section B — Emetteur (suite)

B.3
(suite)

Facteurs clés des
opérations et
principales
activités

Le processus de maitrise d’ouvrage est assuré par les équipes de la Fonciere et

comprend :

= [’étude et la faisabilit¢ des projets immobiliers initi€s par 1’une
des associations locales du Mouvement Habitat et Humanisme ;

= ces projets sont présentés pour approbation au Comité¢ d’Engagement,
constitué de 5 a 9 experts, spécialistes du logement social et tres social et de
son financement, qui n’exercent pas de mandat social au sein du Mouvement
Habitat et Humanisme ;

= la maitrise d’ouvrage des projets retenus comprend la passation des marchés,
des ordres de service, le suivi des coits et des délais ;

= ]’¢tude, le déclenchement et le suivi des financements concernés par les
projets (subventions et emprunts) ;

= Jaréception et la cloture des projets terminés.

Pour des projets significatifs, la Fonciere peut avoir recours a des missions
d’assistance a maitrise d’ouvrage qui peuvent €tre assurées par certaines
Associations du Mouvement (notamment en Ile-de-France et en Région Rhone-
Alpes) ou par des intervenants indépendants.

Les acquisitions foncieres concernent également des appartements achetés en
VEFA, parfois a des conditions financieres préférentielles en fonction de la
politique de soutien aux bailleurs sociaux de la commune.

Gestion locative du patrimoine immobilier :

La Société assure la gestion du patrimoine constitué et mis a disposition de
personnes en situation difficile, en se conformant aux modalités définies par
I’Etat en matiére de logement social.

Les baux d’habitation sont signés, en majorité, pour une durée de 6 ans et sont
renouvelables par tacite reconduction ou par une convention d’occupation
temporaire (2 ans).

Le recouvrement des loyers et les relations avec les locataires sont
généralement confiés, dans le cadre de mandats de gestion, a des agences
immobilieres a vocation sociale (AIVS), dont les plus importantes ont des liens
étroits avec le Mouvement. Ces liens avec les AIVS consistent principalement
en la signature de conventions tripartites (FHH, association et AIVS) qui
définissent le role de chacun dans I’attribution et la gestion des logements. Une
part importante de ces loyers est couverte par les Caisses d’Allocations
Familiales au titre de I’allocation logement (APL/AL en tiers payant ou pas).

La Fonciere dispose d’un outil de suivi de sa base locataires et de ses données
financieres de gestion locative (loyers et charges), qui lui permet de superviser
I’action des mandataires de gestion (AIVS ou gestionnaires indépendants).

Les AIVS interviennent dans le cadre de mandats de gestion qui leur sont
confiés par la Fonciere et qui font I’objet d’une rémunération contractuelle
comptabilisée parmi les "autres achats et charges externes". Les loyers
quittancés par les AIVS, dans le cadre de ces mandats, figurent dans le chiffre
d’affaires de la Fonciere.




Section B — Emetteur (suite)

B.4a

Tendances
récentes

L’assemblée générale extraordinaire du 6 juin 2018 a décidé :

une augmentation de capital d’un montant de 793 868 €, augmentée d’une
prime d’émission de 474 595 €, suite a I’apport d’actifs immobiliers réalisé
par la Fédération Habitat et Humanisme. Les actifs apportés pour une valeur
réelle de 1 268 463 € ont donné lieu a 1’émission de 8 629 actions au prix de
147 € P’action au bénéfice de I'unique apporteur, la Fédération Habitat et
Humanisme. Ces apports concernent différents ensembles immobiliers situés
a La Rochelle (17), Paris (75), Rueil Malmaison (95), Lyon (69),
Villeurbanne (69), Cannes (06), Puy En Velay (43), Saint Aubin Les Elbeuf
(76), Bourges (18), Lons le Saulnier (39) ; une décision de la gérance, en
date du 9 juillet 2018, a constaté 1’apport en nature a I’issue de la réitération
par acte authentique ; la valeur d’apport de ces actifs a fait 1’objet d’un
rapport d’un commissaire aux apports (Cabinet Lépine) en date du
19 mai 2018 ;

une augmentation de capital souscrite en numéraire d’'un montant de 443
164 €, augmenté d’une prime d’émission de 264 935 €, réservée a la
Fédération Habitat et Humanisme ; une décision de la gérance, en date du
26 juin 2018, a constaté la libération de la souscription en numéraire au vu
de Iattestation bancaire. Au regard des projets en faisabilité et des
perspectives a plus long terme, le volume de production de logements devrait
s’établir autour des 440 logements par an en moyenne, sur la période
2018/2021.

B.5S

Description du
groupe

Fonciere d’Habitat et Humanisme ne constitue pas un groupe au sens juridique
du terme et ne fait pas partie d’un groupe selon la méme terminologie. Elle est
I’outil opérationnel du Mouvement Habitat et Humanisme, lui-méme composé,
outre FHH, des principaux éléments suivants :

La Fédération Habitat et Humanisme, créée en 1985 par
Bernard DEVERT, professionnel du logement devenu prétre, est une
association reconnue d'utilité publique ; elle comporte 6 pdles opérationnels
au service des associations et structures du Mouvement : Habitat,
Accompagnement, Ressources, Administration/Finances/RH, Vie
Associative et Systémes d’information. L’AG de la Fédération Habitat et
Humanisme comprend 79 membres dont les Présidents des structures qui
composent le Mouvement, et des personnalités qualifiées.

Les Associations Habitat et Humanisme sont des associations de plein
droit. Elles sont animées par des équipes de bénévoles, complétées par un
nombre de salariés variant selon la taille et les activités de 1’association.
Leurs membres sont les adhérents qui paient une cotisation annuelle et
élisent leur Conseil d’Administration au sein duquel la Fédération a un
représentant. Les Associations sont membres de la Fédération Habitat et
Humanisme et contrdlent la Fédération. Néanmoins, les associations sont
agréées par la Fédération, elles doivent respecter les statuts-type définis par
la Fédération et sont soumises au contrdle des auditeurs de la Fédération. Il
existe un corps de procédures pour harmoniser le fonctionnement des
associations.
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Section B — Emetteur

B.5S Description du
groupe (suite)

= Les AIVS, Agences Immobilieres a Vocation Sociale, sont également des
associations de plein droit. AIVS est une marque déposée par la FAPIL
(Fédération d’Associations pour la Promotion et I’Insertion par Ila
Logement). Ce label garantit aux propriétaires que les AIVS du Mouvement
adherent a la FAPIL et en respectent les regles. La Fédération Habitat et
Humanisme est représentée au sein de leur Conseil d’Administration. La
Fonciere confie la gestion locative de ses logements aux AIVS. Elle signe
avec eux des mandats de gestion qui encadrent les modalités de location.
81% du parc des logements sont gérés par des AIVS (ou AIS), dont 52% par
des AIVS HH. La Pierre Angulaire est une association de plein droit qui
gre et anime un réseau de 40 EHPAD? et 4 SSIAD®. Elle bénéficie du statut
de Bienfaisance et de 1’agrément Entreprise solidaire d’utilité sociale
(ESUS), qui garantissent la qualité du service apporté aux résidents et la
transparence du financement. La Fédération Habitat et Humanisme est
représentée au sein de son conseil d’administration.

= La Fonciere EHD (Entreprendre pour Humaniser la Dépendance) est une
société coopérative d’intérét collectif a capital variable qui bénéficie de
I’agrément Entreprise solidaire d’utilit¢ sociale (ESUS). La Fédération
Habitat et Humanisme et la Pierre Angulaire sont représentées au sein de
son conseil d’administration.

A la date du présent prospectus, le Mouvement, au travers de ses différentes
structures, controle au total 10,64% du capital de la Fonciere.

8 AIUS
Fedem Agences Immobiliéres 3

Vocation Sociale

Reconnue d'utilité publique

55 ameciations

locales et 1
99.8% implantation

en Belgique
FG2H .
EHD . :
Cbnbreprendre pour Humaniner G Denendance)
Fenciene d Hafsifal ef Humaninme
Adhésion a la charte et aux statuts du

s

sty Participation en capital

" y Sociétés fonciéres
............ » Associé commandité

Par ailleurs, le Mouvement d’Aide au Logement qui favorise 1’accession
sociale, a rejoint la Fédération en 2016.

Le Mouvement a également créée la Fondation Habitat et Humanisme —
Institut de France dont I’objet est de mener des programmes d’études et
financer des projets d’habitat social innovant.

5 Etablissement d’Hébergement pour Personnes Agées Dépendantes

6 Services de Soins infirmiers A Domicile
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Section B — Emetteur (suite)

B.5

Description du
groupe (suite)

La Fonciére d’Habitat et Humanisme est une société en commandite par
action agréée Entreprise solidaire d’utilité sociale (ESUS) et de statut SIEG
(Service d’Intérét Economique Général). L’associ¢é commandité est la
SARL FG2H, entiecrement contrélée par la Fédération Habitat et Humanisme.
FG2H est également le gérant de la Fonciere représentée par ses 2 gérants,
MM. Patrice RAULIN et Philippe FORGUES. Un conseil de surveillance,
composé de 11 membres (y compris son Président) dont 3 sont indépendants,
représente les commanditaires ; son Président est Pierre JAMET. La Fonciere
collabore étroitement avec les associations du Mouvement. Chaque projet est
soumis a I’approbation du Comité d’Engagement, instance indépendante
composée de bénévoles qualifiés.

En 2018, le Comité d’engagement va pouvoir s’appuyer sur 1’éclairage d’un
Comité d’Opportunité et de Faisabilité composé de représentants des
Associations et des différents services de la Fédération.

La création d’'un Comité de Stratégie Financiére des Investissements a, par
ailleurs, été décidée par le conseil d’administration de la Fédération du
15 octobre 2016. Ce Comité, piloté par le Secrétariat Général, sous 1’autorité
de I’Administrateur Délégué, a pour objet d’émettre des recommandations sur
les sujets de stratégie financiere du Mouvement Habitat et Humanisme et, en
particulier, sur les critéres financiers d’investissements des opérations
immobilieres de la Fonciere.

B.6

Détention du
capital et droits
de vote

A la connaissance de la Société, la répartition du capital au 26/06/2018 est la

suivante :
Au 26/06/2018

N/actions %
Personnes morales
HH Développement 77 040 5,09%
Fédération 26 924 1,78%
Associations HH 57 022 3,77%
S/total Mvt H&H 160 986 10,64%
Congrégations 25 041 1,65%
Fonds Gest.d'Epargne salariale 450 919 29, 79%
Institutionnels 21911 1,45%
Autres associations, entreprises... 26 429 1,75%
S/total Personnes morales 685 286 45,28%
Personnes physiques 828 292 54, 72%
TOTAL ACTIONNAIRES 1513 578 100,00%

Stotal Fonds Gest dEpargne Salariale ¢ 450 919

Mouvement H&H 160 986 10,64%
Congrégations 25 041 1,65%
Shotal Mvt H&H + Congrégations 186 027 12,29%
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Section B — Emetteur (suite)

B.6

Détention du
capital et droits
de vote (suite)

Droits de vote
différents

Controle

La stratégie actionnariale du Mouvement Habitat et Humanisme est de
maintenir, autant que possible, une participation supérieure a 50% dans le
capital de la Fonciere pour les personnes physiques. Dans le cadre de cette
stratégie, en fonction des résultats de 'augmentation de capital en numéraire en
2018 et afin de ne pas compromettre la réussite de 1'opération (atteinte du seuil
de 75%), la cession des BSA 2019 par la Fédération permettra d'atteindre, si
nécessaire, cet objectif.

En raison de son statut juridique de Société en commandite par actions, la
Société regroupe un associé commandité et des associés commanditaires, dont
les droits sont différents.

Il n’existe aucun contrdle de la Société par un commanditaire, mais il existe, en
revanche, un contréle par I’associ¢ commandité qui nomme seul le gérant.
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Section B — Emetteur (suite)

B.7

Informations
financieres
historiques
sélectionnées

Les informations financieres présentées ci-dessous sont extraites des
comptes annuels audités” :

Bilan (K€)

Compte de résultat et éléments caractéristiques de activité (K€)

Actif 2015 2016 2017 Passif 2015 2016 2017
Immobilisations nettes 257 644|286 451 |323 136 |Fonds propres 249 879(276 095|304 189
dont terrains constructions 218033(229 817|257 230|dont capital et réserves (hors résultat) | 152 567|175 114|199 946
et Lrovaux en cours 35675 | 51022 | 60075 |dont subventions d’équipement 97 083|100 741|104 101
Actif circulant net 73223 | 73 718 | 70 204 |Provisions Risques et charges 1733 1559 1588
dont créances 33788 | 32047 | 33 837 |Dettes financidres 73087| 77920| 80613
dont disponibilité et valeurs mobiliéres 39374 (41476 | 36 275 |Autres dettes 6168 4595 6949
de plocement
dont comptes de régularisation 61 195 g2 |c régularisation - - -
Total|330 867|360 169 |393 339 Total| 330 867|360 169|393 339
Besoin Fonds Roulement (BFR) 28789 | 29 101 | 28644
BFR —subventions & recevoir 247 1823 | 1847
Fonds Roulement net global 68163 | 70 577 | 64920

2015 2016 2017 2015 2016 2017
Production de I’exercice 12915 13 561 15250
Honoraires de montage 1174 940 1295
Loyers/opérations en Bail 2097 2146 2442 i
' }ers/opc)m ions en ;u_ C:}’e‘;*:;:‘cf‘“ 102219 116 379 131886
_oye:s.fu))emnnns en pleine 9644 10475 11385
Propriété
Mise a disposition personnel 128
- achats charges externes 5321 5669 7017
=valeur ajoutée 7594 7891 8233 Chiffre d’affaires 11741 12 621 13955
- Salture.s, fa.\‘fs, lm[?()ls.*’ 2744 2097 3001
subventions d’exploitation
=, E,\‘(‘E‘denvt Brut 4850 4894 5212 Effectif salarié 25 27 25
d exploitation moyen
- Dotation amortissements
provisions +autres 8411 8838 8635
charges
+ Reprises provisions,
transferts de charges+ 1504 876 175 Masse salariale 1657 1847 1956
autres produits
= Résultat exploitation -2 057 -3067 -3248
Résultat financier -296 -54 -526 Dividendes Néant Néant Néant
distribués
Résultat ¢ avs
! es:.dmt courant avant 2353 3121 3774
impot
Résultat exceptionnel (2) 2643 3361 3916 Logements 21 256 298
réceptionnés
Parc de logements 3219 3465 3763
Résultat de ’exercice 229 240 142 (en fin de période)
C ité Valeur vénale du
-Apact 4120 3521 4685 o 267 608 270 675 277 665
d’autofinancement. Patrimoine
" L. Apports d’Actifs
Cash-flow d’exploitation immobiliers
3302 1945 4664 1264 605 305
(CAF — variation du BFR
corrigé des subventions a Fusion MALCB
recevoir)
() nclus es quote part de subvention (1) actualisation au 31/12/2017 de Ia valeur d"expertise exhaustive du patrimoine
e e ot immobilier du 31/12/2013 de FHH (versus une valeur nette comptable de ce périmetre
s biens N 12/2013 de 169,9 M€)

Il est rappelé que le patrimoine immobilier de FHH a fait 1’objet d’une
expertise indépendante au 31 décembre 2013. Depuis 2013, cette expertise
est actualisée annuellement par un expert indépendant mandaté par FHH, en
conservant le périmetre historique du 31 décembre 2013, c’est-a-dire sans
prendre en compte les investissements réalisés depuis 2013. Le rapport

d’expertise

d’origine (décembre 2013) figure en annexe au présent

prospectus, ainsi que son actualisation au 31 décembre 2017. La valeur

d’expertise

d’une valeur nette comptable de 169,9 M€.

au 31 décembre 2017 s’éleve a 277,7 M€ a mettre en regard

7 La société ne dépasse pas les seuils rendant obligatoire [’établissement de comptes consolidés. Les entités controlées par la Fonciére, qui seraient susceptibles
de constituer avec elle un groupe consolidé, ne sont pas d 'un poids significatif
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Section B — Emetteur (suite)

B.7 Informations Tableau des flux de trésorerie (K€)
fl.nanc.leres En K€ 2017 2016 2015
h}StOI‘l(]llQ? Flux de trésorerie provenant de 1’exploitation 5393 3265 3416
sélectionnées (suite) Flux de trésorerie liés aux opérations d'investissements -38 165 -28 351 -26 979
Flux de trésorerie liés aux opérations de financement 27 623 27192 26 109
Variation de trésorerie -5149 2106 2 547
Structure d’endettement au 31 décembre (K€)

En K€ 2015 2016 2017

Total des capitaux propres 249 879 276 095 304 189

dont subventions d'équipement 97 083 100 741 104 101

(% du bilan) 75.5% 76.7% 77.3%

Endettement global 79 580 82 815 87 563

dont dettes financieres : (a) 73 087 77 920 80613

court terme (hors cautions locataires) 3268 3478 5810
long terme 69 819 74 442 74 803

Trésorerie et Equivalents (b) 39 374 41 476 36 275

Endettement financier net (a)-(b) 33713 36 444 44 338

Note : Les subventions d’équipement (ou d’investissement) constituent, pour la Fonciere, une

ressource de financement au méme titre que les augmentations de capital (en cash ou par voie

d’apports) ou que les emprunts. Pour sa communication financiére et la présentation de ses comptes

(selon le référentiel comptable frangais), FHH traite les subventions d’équipement de la maniére

suivante :

- au compte de résultat, le résultat exceptionnel enregistre chaque année un produit lié a
I’étalement des subventions regues ; les subventions d’équipement regues sont, en effet, reprises
au résultat linéairement sur la durée d’amortissement des immeubles financés par ces
subventions ;

- au bilan, les subventions d’investissement figurent au sein des capitaux propres sur une ligne
distincte pour leur montant net, ¢’est-a-dire pour le montant re¢u qui n’a pas encore €té repris au
résultat ; ce poste "subventions d’investissement" inclut, en plus des subventions déja encaissées
et en cours d’amortissement, les subventions notifiées restant a recevoir ; la contrepartie de ces
ressources relatives a des subventions a recevoir figure a 1’actif au sein de ’actif circulant ;

- au niveau des flux de trésorerie :

a) les subventions recues constituent une ressource de financement constatée lors de
I’encaissement de ces subventions,

b) le BFR lié aux subventions acquises, mais restant a encaisser, est retraité (exclu) du BFR
d’exploitation, s’agissant d’un flux comptable sans incidence sur le résultat ni sur la
trésorerie.

B.8 Informations Sans objet ; il n’y a pas d’information pro forma.
financieres pro forma

B.9 Estimation de Sans objet ; il n’y a pas de prévision ou d’estimation du bénéfice.
bénéfice

B.10 |Réserves dans le Sans objet ; il n’y a pas de réserve dans le rapport de certification légale des
rapport d’audit comptes du commissaire aux comptes.

B.11 |Fonds de roulement |La Fonciere atteste que, de son point de vue, le fonds de roulement net de la

net

Société avant réalisation de 1’augmentation de capital, objet de la présente
opération, est suffisant au regard des obligations actuelles et des
engagements pris pour les 12 prochains mois a compter de la date
d’établissement du présent prospectus.
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Section C — Valeurs mobilieres

Cl1

Description des
valeurs mobilieres,
objet de I’offre

L’objectif d’une opération de levée de fonds réalisée en deux phases
successives, augmentation de capital puis émission/cession/exercice de BSA,
est double :

a) du point de vue des souscripteurs, elle permet a toute personne intéressée
par les missions de la Fonciere de devenir actionnaire de la société sur une
période quasiment continue du mois d’aolt 2018 au mois de mai de
I’année 2019 ;

b) du point de vue de la Fonciere, elle permet de collecter les fonds
nécessaires a la réalisation de ses projets selon un rythme approprié a ses
engagements et a ses besoins de trésorerie.

Les dispositifs et avantages fiscaux associés sont développés au
paragraphe D.1 du résumé du Prospectus.

a) Augmentation de capital en numéraire

En vertu des pouvoirs délégués par I’assemblée générale mixte des
actionnaires du 6 juin 2018, la gérance (décision du 9 juillet 2018) a décidé
de procéder a une augmentation de capital de la Société par offre au public
d’un montant de 10 169 607 €, dont 3 804 955 € de prime d’émission.

Le prix de souscription est de 147 € par action, a libérer totalement a la
souscription, dont 92 € de valeur nominale et 55 € de prime d’émission.
Les possibilités et modalités de cession ultérieure des actions souscrites
sont développées aux paragraphes C5 et D3 du résumé du prospectus.

Les droits préférentiels de souscription ne sont pas négociables sur un
marché réglementé ou non réglementé, mais ils sont cessibles entre
actionnaires ou aupres de tiers des lors que ces tiers auront été agréés par
la gérance.

b) Emission de BSA

L’émission réservée porterait sur 68 000 BSA qui seraient souscrits par la
Fédération au prix unitaire de 0,01 € par BSA.

Les BSA exercables au prix de 147 € (1 BSA pour 1 action FHH) seront
délivrés sous la forme nominative a la Fédération.

Les BSA devront étre souscrits par la Fédération durant la période du
31 aofit au 31 octobre 2018 par renvoi d’un bulletin de souscription a la
Société.

Cession des BSA : sous réserve de I’agrément préalable de la gérance de la
Fonciere, les BSA, souscrits par la Fédération au prix unitaire de 0,01 €,
pourront étre cédés, a partir du 7 janvier jusqu’au 31 mai 2019, au méme
prix, par cette dernicre a des actionnaires ou a des tiers non-actionnaires
désireux de devenir actionnaires de la Fonciere.

Les bons devront étre exercés par leur acquéreur de facon concomitante a
leur acquisition. Les BSA, non exercés apres le 31 mai 2019, deviendront
caducs.
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Section C — Valeurs mobilieres (suite)

Cl1

Description des
valeurs mobilieres,
objet de I’offre
(suite)

L’agrément de la gérance pour la cession et I’exercice concomitant des
BSA sera accordé aux tiers (cumulativement actionnaires ou non-
actionnaires) répondant aux critéres suivants, en cohérence avec la
stratégie actionnariale de le Fonciere présentée au paragraphe B6 ci-
dessus :

= Jes personnes physiques sympathisantes du Mouvement Habitat et
Humanisme sans poursuite systématique d’avantages fiscaux,

= les associations,

= les congrégations religieuses,

* les Fonds Communs de Placement d’Entreprise et les Fonds Communs
de Placement a Risques,

= Jes Fonds Solidaires et les Fonds ISR,

= Jes SCPI,

= les compagnies d’assurance et mutuelles,

= les sociétés d’investissement.

Les BSA seront délivrés sous la forme nominative a la Fédération Habitat
et Humanisme.

C.2

Devise d’émission

Les nouvelles actions sont émises en euros.

Les BSA sont émis en euros.

C3

Nombre d’actions
émises et valeur
nominale

a) Augmentation de capital en numéraire

Le nombre d’actions a émettre est de 69 181 actions nouvelles, soit 4,3%
du capital post-opération, d’une valeur nominale de 92 €.

A la date du 15 juillet 2018, le capital social de la Fonci¢re d’Habitat et
Humanisme s’éléve a 139 249 176 €, divisé en 1 513 578 actions d’une
valeur nominale de 92 €.

b) Emission de BSA

L’émission réservée porterait sur 68 000 BSA qui seraient souscrits par la
Fédération au prix unitaire de 0,01 € par BSA.

Le prix d’exercice des BSA est fixé a 147 €.

C4

Droits attachés aux
valeurs mobiliéres
nouvelles

a) Augmentation de capital en numéraire

Les actions nouvelles créées a 1’occasion de 1’augmentation de capital
porteront jouissance a compter de leur émission. Elles seront, des leur
souscription, entierement assimilées aux actions anciennes et jouiront des

mémes droits a compter de la date de réalisation de 1’augmentation de
capital.

b) Emission de BSA

Parité d’exercice des BSA a émettre : les BSA a émettre pourront étre
exercés par leurs détenteurs qui les auront acquis préalablement a la
Fédération, a raison d’un BSA pour une action nouvelle durant la période
du 7 janvier au 31 mai 2019.
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Section C — Valeurs mobilieres (suite)

C4

Droits attachés aux
valeurs mobiliéres
nouvelles (suite)

L’exercice de I’intégralit¢ des bons donnerait lieu a la création de
68 000 actions nouvelles, représentant 4,3% du capital avant augmentation
de capital en numéraire, 4,1% apres augmentation de capital et exercice
intégral de ces 68 000 BSA.

Les actions nouvelles issues de I’exercice des BSA seront, dés leur
émission, enticrement assimilées aux actions anciennes et jouiront des
mémes droits a compter de la date de I’exercice des BSA.

C.S

Restriction a la
libre négociabilité
de valeurs
mobilieres
nouvelles

A la date du présent document, les actions et les droits préférentiels de
souscription émis par la Société ne sont pas admis aux négociations sur un
marché de cotation, réglementé ou non, francais ou étranger.

La souscription a des actions nouvelles (hors souscription a titre irréductible
par les actionnaires actuels) ainsi que 1’acquisition de BSA pour exercice
immédiat, nécessitent 1’agrément préalable du nouvel actionnaire par la
gérance de la Fonciere.

De méme, les statuts prévoient une clause d’agrément pour la cession des
actions :

= Ja cession a des tiers est soumise a I’agrément préalable de la gérance ;

= Je cédant doit notifier une demande d’agrément indiquant 1’identité¢ du
cessionnaire, le nombre d’actions et le prix offert ;

= ]’agrément résulte soit d’une notification de la gérance, soit d’un défaut de
réponse dans un délai de 3 mois a compter de la demande.

Les transactions de gré a gré, qui peuvent étre réalisées et qui ne concernent
que les actions, sont opérées sur la base du prix de rachat fixé par la gérance
au vu de la derniere évaluation. La procédure suivie, en matiere de rachat
d’actions a des actionnaires souhaitant vendre et n’ayant pas trouve, par eux-
mémes, de contreparties nécessairement agréées par la Fonciere est
aujourd’hui la suivante :

= [J’association du domicile de 1’actionnaire voulant céder ses titres examine
si sa trésorerie lui permet de racheter les titres,

= si I’association n’est pas en capacité de réaliser ce rachat, la demande est
transférée a la Fédération qui cherche une contrepartie : acquéreur sans
demande d’avantage fiscal, FCPE, congrégations...

Cette procédure de rachat des actions est une pratique historique de la
Fonciere qui n’a pas de caractere statutaire ni contractuel.

C.6

Demande
d’admission a la
négociation sur un
marché réglementé

Sans objet ; aucune demande de cotation n’est prévue par la Société.

C.7

Politique de
dividendes

Aucune distribution de dividende n'a été effectuée au titre des trois derniers
exercices. La Société n’a jamais distribué de dividendes et n’envisage pas de
le faire. Les bénéfices nécessairement modestes qu’elle pourrait réaliser
serviront a renforcer ses fonds propres pour parer aux inévitables aléas de son
patrimoine construit ou rénové.
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Section C — Valeurs mobilieres (suite)

C38 Rang et restriction | Sans objet.
applicables aux
valeurs mobilieres
nouvelles
C.11 Demande Sans objet.
d’admission a la
négociation des
valeurs mobiliéres
C.15 Influence du sous- | Sans objet.
jacent sur la valeur
de I’investissement
C.16 Dates d’expiration |Les BSA seront délivrés sous la forme nominative a la Fédération Habitat et
ou d’échéance et Humanisme.
, .
fi exercice des Les BSA devront étre souscrits par la Fédération du 31 aolt au
Instruments
o, 31 octobre 2018.
dérivés
Ils pourront étre cédés par la Fédération a des tiers ou a des actionnaires, a
partir du 7 janvier jusqu’au 31 mai 2019. Les BSA devront étre exercés par
leurs nouveaux détenteurs de facon concomitante a leur acquisition. Les BSA
non exercés apres le 31 mai 2019 deviendront caducs.
C.17 Procédure de Voir C.1.
reglement des
instruments
dérivés
C.18 Modalités relatives | Voir E.2a.
au produit des
instruments
dérivés
C.19 Prix d’exercice du | Voir C.3.
sous-jacent
C.20 Type de sous- Voir C4.
jacent utilisé
C.22 Admission a la Sans objet.

négociation du
sous-jacent
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Section D — Risques

D.1

Principaux

risques propres a
I’Emetteur et son
secteur d’activité

Risques inhérents a activité

a) Dépendance a I’égard de la politique gouvernementale en matiére de
logement social

L’activité et les conditions de fonctionnement de la Société dépendent
étroitement des décisions prises par les pouvoirs publics en matiere de
logement social.

b) Risque de non-paiement des loyers

Les loyers représentent la principale source de revenus de la Société.
Compte tenu de la situation sociale de la majorité des locataires, une part
importante de ces loyers est versée directement par les Caisses d’Allocations
Familiales au titre de 1’allocation logement (celle-ci pouvant représenter
jusqu’a 75% du montant des loyers). En 2017, le colit des impayés a
représenté une charge égale a 2,2% des loyers et charges quittancées.

Risques liés aux effectifs

a) Risque lié au statut de bénévoles d’un certain nombre d’intervenants au
sein du Mouvement Habitat et Humanisme

Dans le cadre de ses activités, la Fonciere a recours a des bénévoles (le
Mouvement H&H fait appel a 320 ETP bénévoles pour un effectif salarié
total de 1550 personnes), notamment au travers des Associations
regroupées autour de la Fédération Habitat et Humanisme. Nonobstant leur
engagement au service du Mouvement, ces bénévoles peuvent ne pas avoir
les compétences reconnues de professionnels expérimentés.

Dans un souci de professionnalisation des bénévoles intervenants dans les
Associations, I’Ecole de Formation de la Fonciere a été créée en 2010.

b) Risque lié aux hommes-clé

Le fondateur et Président du Mouvement Habitat et Humanisme,
Bernard DEVERT, n'exerce plus aucune fonction opérationnelle depuis
2007 dans la Fonciere.

Risques juridiques

Risque lié aux pouvoirs de I’associé-commandité-gérant

La prééminence du statut de commandité-gérant sur les pouvoirs des
commanditaires en cas de divergence (révocation du gérant, résolutions
d’assemblée générale, agrément de cession d’actions) limite le pouvoir des
actionnaires non commandités.

Risques professionnels et environnementaux

Les risques professionnels et environnementaux, définis par le cadre 1égal ou
reglementaire de ’activité, sont, pour la plupart, couverts par des assurances,
conformément aux usages de la profession.
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Section D — Risques (suite)

D.1

Principaux
risques propres
a PEmetteur et
son secteur
d’activité (suite)

Dispositifs fiscaux en vigueur et risques associés

a) Dispositifs fiscaux en vigueur

1. Actionnaires dont la résidence fiscale est en France
1.1.  Personnes physiques

1.1.i. Dividendes

Les dividendes sont soumis, au titre de 1’année de leur perception, a I’'impot sur
le revenu au taux forfaitaire (PFU) de 12,8% sur leur montant brut (sans
abattement) ou, sur option formulée dans le cadre de la déclaration de revenus,
au baréme progressif de I’impdt sur le revenu apres application de 1’abattement
de 40%.

L’option pour le baréme progressif est globale et s’applique a 1’ensemble des
revenus ou gains percus par tous les membres du foyer fiscal, soumis en
principe a une imposition au "taux forfaitaire unique".

IIs supportent un prélévement forfaitaire obligatoire, non libératoire de I’imp6t
sur le revenu, opéré a la source par I’établissement payeur au taux de 12,8% de
leur montant brut.

Ce prélevement fait office d’acompte d’impdt sur le revenu et s’impute sur
I’impo6t calculé soit au taux forfaitaire soit au baréme progressif. L’excédent
éventuel est restitué au contribuable.

Les dividendes des actions de la société supportent également les prélevements
sociaux, au taux global de 17,2% au ler janvier 2018 opérés a la source par
I’établissement payeur, dont 6,8% sont déductibles des revenus soumis a
I’imp6t sur le revenu au titre de 1’année de son versement uniquement lorsque
le contribuable opte pour I’imposition des revenus au baréme progressif.

Historiquement, la Fonciere n’a pas vocation a distribuer de dividende.
1.1.ii. Plus-values

Les plus-values de cession ou de rachat d’actions sont soumises a une
imposition a un taux forfaitaire (PFU) de 12,8%, ou sur option annuelle au
baréme progressif de ’imp6t sur le revenu, pour leur montant net, soit apres
imputation des moins-values le cas échéant constatées au cours de la méme
année ou des dix années précédentes, quel que soit le montant annuel des
cessions des valeurs mobiliéres (et droits sociaux ou titres assimilés) effectuées
par foyer fiscal.

Les plus-values sont également soumises aux prélevements sociaux, quel que
soit le montant des cessions réalisées par le foyer fiscal 1’année de la cession,
au taux global de 17,2%, dont 6,8% sont déductibles des revenus soumis a
I’impdt sur le revenu au titre de I’année de son versement uniquement lorsque
le contribuable opte pour I’imposition des revenus au baréme progressif ;

En matic¢re d’imp6t sur le revenu et de prélévements sociaux, les moins-values
de cession s’imputent sur les plus-values de méme nature réalisées au cours de
la méme année ou des dix années suivantes quel que soit le montant des
cessions de valeurs mobilieres réalisées par les membres du foyer fiscal I’année
ou la moins-value a été constatée.
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Section D — Risques (suite)

D.1

Principaux
risques propres
a ’Emetteur et
son secteur
d’activité (suite)

1.1.71i. PEA

Les actions de la société peuvent étre souscrites dans le cadre d’un PEA classique
ou d’un PEA-ETI exclusifs des réductions d’imp06t sur le revenu (Madelin).

En cas de PEA, les produits des actions (dividendes et plus-values) sont en
principe exonérés d’IR s’ils sont maintenus dans le PEA.

Lors de la cléture du PEA apres 5 ans, ou a I’occasion d’un retrait partiel apres
8 ans, le gain est, en principe, exonéré d’impdt, mais, dans tous les cas, la CSG-
CRDS au taux de 17,2 % reste applicable.

En cas de cloture ou de retrait avant 5 ans, application d’un taux forfaitaire d’IR.
1.1.iv. IFI

Les parts et actions de la Fonciere Habitat Humanisme détenues par les personnes
physiques dans le cadre de leur patrimoine privé sont exclues de l'assiette de
I'impdt sur la fortune immobiliere (IFI) conformément au Bulletin Officiel des
Finances Publiques-Impdts paru le 8 juin 2018.

1.2.  Personnes morales passibles de I’IS

1.2.i. Dividendes

Les dividendes percus par des sociétés détenant moins de 5% du capital de la
société sont assujettis a I’IS au taux de 28 ou 33,1/3%, ainsi que, le cas échéant, la
contribution sociale de 3,3%.

Les sociétés détenant au moins 5% du capital dans la société peuvent bénéficier
du régime des sociétés meres (IS au taux de 28 ou 33,1/3% assis sur 5% de la
distribution).

1.2.ii. Plus-values

La société étant a prépondérance immobiliere, les plus-values sont assujetties a
I’IS au taux de 28 ou 33,1/3%.

2. Actionnaires dont la résidence fiscale est située hors de France
2.1.  Personnes physiques
2.1.i. Dividendes

Les dividendes font 1’objet d’une retenue a la source de 12,8%, portée a 75% pour
des états non-coopératifs. Toutefois, des conventions internationales peuvent
limiter ou supprimer ces prélevements a la source.

2.1.ii. Plus-values

Les plus-values occasionnelles supportent un prélevement spécifique de 33,1/3%
ou 19 % selon le cas, outre la taxe sur certaines plus-values excédant 50 000 €. Si
les titres sont détenus depuis plus de 5 ans, les plus-values bénéficient d’un
abattement de 6% par an au-dela de la S5eme et jusqu’a la 21&éme année, et de 4%
pour la 22¢me année de détention.

Les plus-values réalisées par des résidents étrangers sont exonérées de CSG-
CRDS.
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Section D — Risques (suite)

D.1

Principaux
risques propres
a ’Emetteur et
son secteur
d’activité (suite)

2.2.  Personnes morales
2.2.i. Dividendes

Les dividendes peuvent bénéficier d’'une exonération de retenue a la source
dans certains cas. Historiquement, la Fonciére n’a pas vocation a distribuer des
dividendes a ses actionnaires

2.2.ii. Plus-values

Les plus-values sont taxées sur le régime de droit commun pour les sociétés
résidant dans un état membre de I’Espace Economique Européen : pour les
sociétés hors de I’Espace Economique Européen, la plus-value est diminuée
d’un abattement de 2% par année de détention ; pour les sociétés résidant dans
un état non-coopératif, la plus-value est taxée au taux forfaitaire de 75%.

b) Avantages fiscaux

Depuis le ler janvier 2018, la loi du 30 décembre 2017 a supprimé I’Imp6t Sur
la Fortune (ISF), en le remplacant par I’Impdt sur la Fortune Immobilicre (IFI),
et a corrélativement mis fin au bénéfice de I’avantage fiscal TEPA pour les
souscriptions au capital de PME.

Par contre, la loi de finances pour 2018 du 29 décembre 2017 a pérennisé le
dispositif de réduction d’imp6t sur le revenu pour souscription au capital de
PME. Le bénéfice de cette réduction d’impdt est donc désormais réservé aux
souscriptions aux augmentations de capital par les contribuables qui ne sont ni
associés ni actionnaires de la Société, sauf "investissement de suivi" au sens de
I’article 885-0 V bisI1 du 1°c¢) du CGI. Cette notion n’est toutefois pas
clairement définie et le décret d’application n’est pas paru a la date du présent
Prospectus. 1l ressort toutefois des premiers commentaires de la doctrine
spécialisée et de I’administration fiscale que les nouvelles souscriptions aux
émissions de la Fonciere seront éligibles, pour les actionnaires actuels, aux
avantages fiscaux Madelin compte tenu du Plan d’Entreprise engagé par la
Société, si ces derniers ont bénéficié d’un avantage fiscal IR-PME (Madelin)
au titre de leur premier investissement au capital de la société.

Avantage octrové par la loi Madelin

Les souscriptions a I’augmentation de capital 2018 sont é¢ligibles a la loi
Madelin. Ces souscriptions permettent de bénéficier d’une réduction d’impot
sur le revenu (IRPP) égale a 18% du montant des versements effectués dans la
limite annuelle de 50 000 € de versements pour les contribuables célibataires,
veufs ou divorcés (soit une économie fiscale maximum de 9 000 €) ou de
100 000 € pour les contribuables mariés ou liés par un pacs soumis a une
imposition commune (soit une économie fiscale maximum de 18 000 €). La
fraction des investissements excédant cette limite ouvre droit a la réduction
d’IR dans les mémes conditions au titre des 4 années suivantes.

Cette réduction d’IR est par ailleurs prise en compte dans le plafonnement
global des avantages fiscaux ("niches fiscales"), c’est-a-dire dans la limite de
10 000 € par an et par foyer.

En cas de dépassement de cette limite, ’avantage fiscal est reporté sur I’'IR da
au titre des 5 années suivantes, dans les mémes limites annuelles.
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Section D — Risques (suite)

D.1

Principaux
risques propres
a P’Emetteur et
son secteur
d’activité (suite)

A ce jour, le taux de réduction d’imp6t Madelin est fixé a 18% ; ce taux devrait
passer de 18% a 25% en application de la loi de Finances pour 2018. Ce
relevement du taux interviendra, sous réserve de la parution d’un décret non
publié a ce jour. En effet, conformément aux dispositions du II de l'article 74
de la loi n° 2017-1837 du 30 décembre 2017, les dispositions de l'article 199
terdecies-0 A résultant des dispositions du I de l'article 74 s'appliquent aux
versements effectués a compter d'une date fixée par décret, qui ne peut Etre
postérieure de plus de trois mois a la date de réception par le Gouvernement de
la réponse de la Commission européenne permettant de considérer cette
disposition lui ayant été notifiée comme étant conforme au droit de 1'Union
européenne.

Par ailleurs, les plafonds de versement de 50 000 € et 100 000 € par an et par
foyer fiscal, ainsi que le plafonnement global des niches fiscales, sont
susceptibles d’étre modifiés par la future loi de finances pour 2019.

Incidence du prélevement a la source : conformément a la loi de finances pour
2018, I'impot sur le revenu (IR) sera prélevé a la source a compter du
ler janvier 2019 ; les revenus de I’année 2018 seront donc, sauf exceptions,
exonérés d’impdt ; néanmoins, les réductions d’impots correspondant a des
versements opérés en 2018, et notamment les souscriptions donnant droit a la
réduction IR-Madelin, seront imputées sur I'impot dii au titre des revenus
exceptionnels taxables en 2018 ou, a défaut, feront 1’objet d’un remboursement
dans le cadre du CIMR (crédit d’imp6t de modernisation du recouvrement) en
2019.

Dispositions relatives a I’avantage fiscal Madelin : 1’avantage fiscal (réduction
IR Madelin) est, en outre, soumis a la condition que les souscripteurs indiquent
a l'émetteur (au travers du bulletin de souscription) le montant de leur
souscription pour laquelle ils veulent bénéficier d'une réduction IR.

L’octroi par la Fonciére de cet avantage fiscal est permis du fait de son statut
d’entreprise solidaire d’utilit¢ sociale (ESUS). Cet avantage fiscal est
subordonné a la conservation des actions souscrites pendant 5 ans, soit
jusqu’au 31 décembre de la cinquieme année suivant celle de la souscription
(en cas de cession d’actions) et pendant 7 ans en cas de remboursement
d’apports (cas de rachat d’actions par la société).

Risques associés aux dispositifs fiscaux en vigueur

En raison notamment du caractere fluctuant de 1’encadrement législatif et
réglementaire, national et communautaire, des avantages fiscaux, 1’octroi d’un
tel avantage est générateur de risques tant pour la Société que pour le
souscripteur.

A ce titre, les réductions d’imp6t accordées (Madelin) dans le cadre de
I’investissement proposé sont susceptibles d’évoluer chaque année lors des
votes par le Parlement des lois de finances annuelles et lors des votes des lois
rectificatives de loi de finances. Notamment, la Loi de Finances pour 2019 est
susceptible de modifier voire de supprimer ces régimes.

Risques pour la Fonciere d’Habitat et Humanisme

Les avantages fiscaux accordés aux souscripteurs exposent la Fonciere Habitat
et Humanisme a des demandes de rachat a I’expiration du délai de conservation
des titres soit a ’issue d’un délai de 5 ans. Au 31 mai 2018, 4 464 actionnaires
et 326 327 actions entrent dans ce cadre.
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D.1

Principaux
risques propres
a ’Emetteur et
son secteur
d’activité (suite)

Risques pour le souscripteur

Dans une réponse ministérielle en date du 17 juillet 2008 (Sénat
17 juillet 2008, p.1459), I'administration fiscale est venue tempérer le bénéfice
des avantages fiscaux Madelin, Dutreil et TEPA en se réservant la possibilité
de recourir a la notion de fraude a la loi pour qualifier I’attitude d’un
souscripteur au capital d'une PME dont I’investissement ne serait, dans les
faits, soumis a aucun risque en capital.

Dans une telle hypothese, le souscripteur, qui se comporte comme un simple
préteur de deniers, s’expose a la remise en cause pour fraude a la loi du
bénéfice de l'avantage fiscal résultant de son investissement.

L'Administration fiscale met ainsi l'accent sur l'objectif du législateur
d’encourager le financement durable des PME par la contribution a
l'augmentation de leurs fonds propres, tout en évitant la prolifération d’une
catégorie de souscripteurs dont I’investissement serait dénué de toute prise de
risque capitalistique.

C'est pourquoi I’attention des souscripteurs est attirée sur le risque de remise en
cause des avantages fiscaux susvisés pour le cas ou leur souscription a la
présente augmentation de capital ne serait exercée que dans un but
exclusivement fiscal, notamment en cas de revente systématique des titres
souscrits a I’expiration du délai de conservation susvisé.

L’attention des souscripteurs doit étre attirée sur une possible évolution du taux
de la réduction d’impdt sur le revenu qui passerait, en application de la loi de
Finances pour 2018, de 18% a 25% sous réserve de la parution d’un décret non
publié a ce jour. En effet, conformément aux dispositions du II de l'article 74
de la loi n° 2017-1837 du 30 décembre 2017, les dispositions de l'article 199
terdecies-0 A résultant des dispositions du I de l'article 74 s'appliquent aux
versements effectués a compter d'une date fixée par décret, qui ne peut étre
postérieure de plus de trois mois a la date de réception par le Gouvernement de
la réponse de la Commission européenne permettant de considérer cette
disposition lui ayant été notifiée comme étant conforme au droit de 1'Union
européenne.

Par ailleurs, les plafonds de versement de 50 000 € et 100 000 € par an et par
foyer fiscal, ainsi que le plafonnement global des niches fiscales, sont
susceptibles d’étre modifiés par la future loi de finances pour 2019.

Risques financiers

a) Risque lié a I’évolution des taux d’intérét
Renchérissement du coiit de la dette

Les fluctuations de taux ont peu d’influence sur le taux moyen d’endettement.
Au 31 décembre 2017, ce taux moyen se monte a 0,87% contre 0,92%, en
2016, comme indiqué dans le tableau du paragraphe 10-3. Ce taux moyen du
colit de I’endettement s’éléve, au 31 mai 2018, a 0,88% contre 0,89% au
31 mai 2017. La Fonciere emprunte a taux fixe et a taux variable: au
31 mai 2018, la dette financiere a taux fixe s’¢éléve a 19 M€ (soit 24% de
I’endettement brut) et la dette a taux variable a 58,4 M€ (soit 76% de
I’endettement brut total), essentiellement contractée aupres de la Caisse des

Dépots et Consignation et assortie d’une clause d’indexation sur le livret A.
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D.3

Principaux
risques propres
aux actions

La structure globale du bilan de la Société est solide puisque le ratio dettes
financieres/fonds propres s’établit a 0,265 au 31 décembre 2017 contre 0,282
au 31 décembre 2016.

Valeur du patrimoine et valeur de [’action

La fluctuation des taux d’intérét est sans incidence sur la valeur du patrimoine
telle qu’elle figure a 1’actif du bilan, celle-ci étant déterminée sur la base du
cofit historique.

La méthode de détermination annuelle du prix de 1’action qui sert de référence
pour les transactions de rachat et les nouvelles émissions de titres est assise sur
les cash-flows actualisés. Une hausse importante des taux d’intérét pourrait
impacter le taux d’actualisation qui intervient dans la méthode de
détermination du prix de I’action.

b) Risques liés a ’opération

Risque de ne pas atteindre le seuil des 75%.

Le risque de ne pas atteindre 75% du montant demandé, soit 7 627 205 € de
produit brut (ou 4 773 489 € de valeur nominale), semble trés faible : la fidélité
des anciens actionnaires est grande : ainsi au titre des émissions de 1’année
2017 (BSA et augmentation de capital), les actionnaires de la Fonciere ont
contribué, a plus de 76%, aux montants souscrits. Chaque année, la Fonciere
compte, par ailleurs, de nouveaux actionnaires.

Il convient de noter qu’a I’exception de 1’augmentation de capital en numéraire
du deuxieme semestre 2011 souscrite 2 93% du montant prévu, toutes les
opérations antérieures et postérieures ont été réalisées a 100%.

Dans le cas ou les souscriptions a 1’augmentation de capital n’atteindraient pas
au moins 75% du montant de I’émission telle que décidée, 1’augmentation de
capital serait annulée.

Toutefois, conformément a I’article L.225-134 du code de commerce, pour le
cas ou le total des souscriptions n’atteint pas les 75% de 1’augmentation de
capital décidée, les souscripteurs sont informés que les fonds versés par eux
leur seront restitués, sans frais, dans le délai de 30 jours a compter de la date de
cloture de I’augmentation de capital.

Risque de dilution des actionnaires en cas de non-exercice des droits
préférentiels de souscription

Dans I’hypothése ou les actionnaires n’exerceraient pas leurs droits
préférentiels de souscription d’actions, leur pourcentage de participation dans
le capital et les droits de vote seraient diminués (cf. section E6).

¢) Risque de liquidité (financement a court terme)

La Société procede a une revue périodique de son risque de liquidité. Compte
tenu de son niveau actuel de trésorerie (31 M€ au 31 mai 2018), elle considere
étre en mesure de faire face a ses échéances a venir.
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d) Risque de liquidité concernant la possibilité de revente des actions de la
Fonciére d’Habitat et Humanisme

A la date du présent document, les actions et les droits préférentiels de
souscription émis par la Société ne sont pas admis aux négociations sur un marché
de cotation, réglementé ou non, francais ou étranger. Les droits préférentiels de
souscription sont cessibles entre actionnaires ou aupres de tiers, des lors que ces
tiers auront été agréés par la gérance. Ils ne sont exercables que durant la période
de souscription a titre irréductible.

Les transactions de gré a gré, qui peuvent €tre réalisées et qui ne concernent que
les actions, sont opérées sur la base du prix de 1’action fix¢é par la gérance.

Le prix de I’action, fix¢ annuellement par la gérance de la Fonciére et qui sert de
référence pour les cessions et les transactions de rachat organisées par celle-ci sur
demande d’actionnaires désireux de vendre, a évolué comme suit au cours des
dernieres années :

Du Au Valeur de I'action
1996 (création) 30/06/2006 114,34 €
06/06/2007 26/05/2008 133 €
27/05/2008 02/06/2009 140 €
03/06/2009 04/06/2012 142 €
05/06/2012 05/06/2014 144 €
01/07/2014 30/06/2017 145 €
01/07/2017 30/06/2019 147 €
01/07/2018 30/06/2019 147 €

Méme si I’actionnariat fait toujours preuve d’une remarquable stabilité, le conseil
de surveillance demeure attentif a ce que les actionnaires désirant céder leurs titres
puissent le faire dans un délai raisonnable, ce qui a toujours été le cas a ce jour.

Néanmoins, quels que soient les efforts de la gérance de la Société pour trouver
une contrepartie en cas de désir d’un actionnaire de céder ses titres, celle-ci ne
peut garantir aux souscripteurs la liquidité du titre et, en particulier, en cas
d’afflux massifs éventuels, et non-constatés a ce jour, de titres a céder a I’issue
des périodes quinquennales de conservation fiscale des titres souscrits avec le
bénéfice des avantages fiscaux Madelin.

La Fonciére n’ayant pris aucun engagement de rachat vis-a-vis de ses actionnaires
actuels et futurs, elle n’a pas 1’obligation de constituer un fonds de réserve. La
valeur de I’action applicable a compter du ler juillet 2018 (147 €) est proche de la
valeur des capitaux propres comptables corrigée des subventions
d’investissement, ramenée a une action (soit 140 €).
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Section D — Risques (suite)

D.3 Principaux A titre indicatif, le tableau ci-dessous présente I’historique des rachats d’actions
risques propres |observés au cours des dernicres années comparés au volume d’actions ayant purgé
aux actions leur délai de conservation fiscal :

(suite) en K€ 2014 2015 2016 2017 | 06/2018
Rachats effectués (/) 2 340 3596 3451 3098 2079
Nombre d’actions correspondant 16 139 24 798 23 799 27 165 14 145
aux rachats (a)

Augmentations de capital N-5 pour
lesquelles les obligations sont 13 960 29 683 33092 41973 45 840
éteintes @

Nombre d’actions correspondant (b) | 102 185 | 213015 | 237022 | 299023 | 325878
Pourcentage (a/b) 15,80% 11,60% 10,04% 7,08% 4,34%
(1) correspond aux demandes de cessions (toutes satisfaites) formulées par les personnes physiques ; ces cessions peuvent

concerner des actions souscrites en N-5, mais également souscrites antérieurement, dont les délais fiscaux sont
également purgés
(2) correspond au "stock" disponible des souscriptions d'actions nouvelles éligibles aux avantages fiscaux qui ont purgé
leur délai fiscal de conservation minimum de 5 ans (exemple : pour 2017, correspond aux augmentations de capital de
l'année 2011 qui sont déliées de I'obligation de conservation fiscale au 31 décembre 2016)
A fin juin 2018, les 325 878 actions de la Fonciere, purgées de leur engagement
fiscal de conservation de 5 ans, représentent une valeur de rachat théorique de
47,9 M€ au prix actuel de I’action FHH (147 €).

H Risque de perte |Sans objet.
supérieure a
P’investissement
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Section E — Offre

E.1 Total net du Le total net du produit de I’émission (augmentation de capital et exercice des BSA)
produit de s’établit dans une fourchette de 22 085 607 € et 20 095 607 €.
I’émission
Dépenses Les frais totaux attendus de 1’opération (augmentation de capital et exercice des
totales BSA) s’¢établit dans une fourchette de 70 000 a 80 000 €.
E.2a et |Raisons de L’objectif d’une opération de levée de fonds réalisée en deux phases successives,
E.2b Poffre augmentation de capital puis émission/cession/exercice de BSA, est double :

Utilisation du
produit

Montant net
du produit

a) du point de vue des souscripteurs, elle permet a toute personne intéressée par les
missions de la Fonciere de devenir actionnaire de la société sur une période
quasiment continue du mois d’aotit 2018 au mois de mai de I’année 2019 ;

b) du point de vue de la Fonciere, elle permet de collecter les fonds nécessaires a la
réalisation de ses projets selon un rythme approprié€ a ses engagements et a ses
besoins de trésorerie.

Les fonds collectés lors de I’augmentation de capital en numéraire seront
entierement affectés au financement des opérations de construction et d’acquisition-
amélioration des logements de la Fonciere. Globalement, le financement des
opérations est assuré en moyenne a hauteur de 40% a 45% en fonds propres, 20 a
25% par des subventions et le solde par des préts a taux privilégiés.

Les objectifs de 1’émission des BSA sont doubles :

» comme les fonds obtenus lors de 1’augmentation de capital en numéraire, assurer
le financement des opérations de construction et d’acquisition-amélioration des
logements de la Fonciere ;

» de par leur souplesse de mise en ceuvre dans le temps, contribuer au financement
pour environ 2 000000 € du Plan Stratégique de Patrimoine ayant comme
premiere priorité la lutte contre la précarité énergétique des familles. Ce plan
prévoit des réhabilitations lourdes dont la mise en ceuvre est complexe, ce qui
peut conduire a allonger les délais.

Au regard des projets a I’étude, ainsi que des perspectives a plus long terme, le
volume de production de logements devrait se situer aux environs de 440 logements
par an en moyenne sur la période 2018/2021 soit un investissement d’environ
58 M€ par an. Un certain nombre d’opérations ciblées sont déja en cours d’étude
(cf. partie II-3-4) et pourront étre soumises au Comité d’engagement en fin d’année
2018 en cas de succes de la levée de fonds.

a) Augmentation de capital en numéraire

Dans I’hypothese ou toutes les actions, proposées lors de 1’augmentation de capital,
seraient souscrites, le produit brut relatif a I’émission des actions nouvelles serait de
10 169 607 €, dont une prime d’émission de 3 804 955 €.

b) Emission de BSA

Dans I’hypothese ou tous les BSA émis seraient exercés, le produit brut relatif a
I’émission des actions nouvelles serait de 9 996 000 € sur la base d’un prix
d’exercice de 147 €.
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Section E — Offre (suite)

E.3

Modalités et
conditions de
I’offre

a) Augmentation de capital en numéraire avec maintien du droit préférentiel de
souscription (DPS)

Le prix de souscription des 69 181 actions nouvelles a créer est de 147 € par
action, a libérer totalement a la souscription, dont 92 € de valeur nominale et
55 € de prime d’émission. La souscription ne donne lieu a aucun frais pour le
souscripteur.

La souscription des actions nouvelles sera réservée exclusivement, du 27 aolit au
14 septembre 2018 inclus, aux propriétaires des actions composant le capital
social qui pourront souscrire, a titre irréductible en faisant usage de leur droit
préférentiel de souscription, a raison d’l action nouvelle pour 22 actions
détenues. Les actionnaires feront leur affaire des éventuels rompus, dont la
négociation se fera, le cas échéant, sous réserve de ’agrément de la gérance.

Les DPS qui n’auront pas été exercés par les actionnaires durant la phase de
souscription a titre irréductible, ne seront pas cessibles et les actions nouvelles
qui n’auront pas été souscrites a titre irréductible seront attribuées aux tiers
(cumulativement actionnaires et non-actionnaires) qui en feront la demande du
17 septembre au 21 décembre 2018 inclus, sous réserve, pour les nouveaux
actionnaires, de 1’agrément de la gérance. Les DPS sont librement cessibles
durant la phase de souscription a titre irréductible, mais ils nécessitent, pour
pouvoir étre exercés durant cette méme phase, 1’agrément par la Fonciere du

cessionnaire des DPS.
b) Emission de BSA

L’émission réservée porterait sur 68 000 BSA qui seraient souscrits par la
Fédération au prix unitaire de 0,01 € par BSA. L’acquisition des BSA comme
leur exercice ne donneront lieu a aucun frais pour le souscripteur.

Les BSA seront émis sous la forme nominative a la Fédération.

Les BSA devront étre souscrits par la Fédération durant la période du 31 aofit au
31 octobre 2017 par renvoi d’un bulletin de souscription a la Société.

Cession des BSA : sous réserve de I’agrément préalable de la gérance de la
Fonciere, les BSA, souscrits par la Fédération au prix unitaire de 0,01 €,
pourront €tre cédés, a partir du 7 janvier jusqu’au 31 mai 2019, au méme prix
par cette derniere a des actionnaires ou a des tiers non-actionnaires désireux de
devenir actionnaires de la Fonciere.

Les BSA non exercés apres le 31 mai 2019 deviendront caducs.

Les dispositifs et avantages fiscaux associés sont développés au paragraphe D.1
du résumé du prospectus.
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Section E — Offre (suite)

E.3 Modalités et ¢) Calendrier de Doffre (émission d’actions nouvelles et émission de BSA)
condltlons. de Dates Emission d’actions nouvelles BSA
P’offre (suite) 24/07/2018 | Obtention du visa de I’AMF sur le prospectus | Obtention du visa de I’AMF sur le
prospectus
25/08/2018 | Publication d’un communiqué sur 1’opération | Publication d’un communiqué sur
dans le journal La Croix I’opération dans le journal La Croix
27/08/2018 | Ouverture de la période de souscription aux
actionnaires exclusivement
14/09/2018 | Cloture de la période de souscription a titre
irréductible
17/09/2018 | Début des souscriptions ouvertes aux tiers non
actionnaires et aux actionnaires selon la faculté
de répartition de la gérance.
Avant le Souscription des 68 000 BSA par la
31/10/2017 Fédération en une fois
21/12/2018 | Cloture de la période de souscription
(cumulativement actionnaires et tiers non-
actionnaires)
Avant le Proces-verbal de la gérance validant
31/12/2018 | ’augmentation de capital
Certificat de la banque
Dans le mois qui suit : inscription des titres
créés au compte nominatif des actionnaires et
envoi a ces derniers d’une attestation
d’actionnaire
07/01/2019 Ouverture de la période de cession des
BSA et de souscription concomitante des
actions
31/05/2019 Cloture de la période de cession des
BSA et de souscription concomitante des
actions
E4 Intéréts Sans objet ; a la connaissance de la Société, il n’y a aucun intérét pouvant influer
susceptibles sensiblement sur I’émission.
d’influer
sensiblement
sur I’émission
E.5 Personne ou a) Augmentation de capital en numéraire
ntité offrant C s . s . . , .
g N ((i) 3 Sans objet ; a la connaissance de la Société, il n’y a pas d’actionnaire désireux de
e vendre des .. i .
) vendre un nombre significatif d’actions.
actions
b) Emission de BSA
Les BSA a émettre seront souscrits par la Fédération au prix de 0,01 € par BSA
et pourront étre cédés par celle-ci, a partir du 7 janvier 2019, au méme prix a des
actionnaires ou a des tiers non-actionnaires désireux de devenir actionnaires de
la Société.
Convention de | Sans objet.
blocage
E.6 Dilution Un actionnaire, détenant 1% du capital social de la Société avant I’émission et ne
souhaitant pas souscrire a 1’opération, détiendra 0,96% du capital social, apres
I’augmentation de capital, et 0,92% du capital social, aprés 1’augmentation de
capital et apres I’exercice de la totalité des BSA.
E.7 Dépenses Sans objet ; aucune dépense n’est facturée a I’investisseur par la Société.
facturées a
Pinvestisseur
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| Premiére partie :Informations relatives 2 I’Emetteur

1- Personnes responsables

1-1 Nom et fonctions du responsable du prospectus
Fonciere Gestion FG2H
69 chemin de Vassieux — 69300 Caluire-et-Cuire

395 258 353 RCS Lyon
Gérant commandité de la S.C.A. Fonciere d’Habitat et Humanisme

Représentée par I’un de ses gérants :

M. Philippe FORGUES

1-2 Attestation du responsable

Nous attestons, apres avoir pris toute mesure raisonnable a cet effet, que les informations contenues dans le
présent prospectus sont, a notre connaissance, conformes a la réalité et ne comportent pas d’omission de
nature a en altérer la portée.

Nous avons obtenu du commissaire aux comptes une lettre de fin de travaux, dans laquelle il indique avoir

procédé a la vérification des informations portant sur la situation financiere et les comptes données dans le
présent prospectus, ainsi qu’a la lecture d’ensemble du prospectus.

A Caluire, le 24 juillet 2018

Philippe FORGUES
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2— Controleurs légaux des comptes

2-1 Nom, adresse et qualification des contréleurs légaux des comptes

Commissaires aux comptes (en fonction pendant la période historique couverte par le prospectus) :

Titulaire :
ERNST & YOUNG et Autres

Représentée par M. Nicolas SABRAN, Tour Oxygene, 10-12 boulevard Marius Vivier-Merle,

69393 Lyon Cedex 03
Premier mandat : 5 juin 2001

Suppléant :

ACTI AUDIT
Premier mandat : 5 juin 2012

2-2 Renouvellement des mandats

= Le mandat de la société ERNST & YOUNG et Autres, commissaire aux comptes titulaire, a été renouvelé
lors de 1’assemblée générale qui s’est tenue le 5 juin 2012, et ce, pour une nouvelle période de
six exercices, soit jusqu'a l'issue de la réunion de 1'Assemblée Générale Ordinaire appelée a statuer sur les
comptes de I’exercice clos le 31 décembre 2017. Le mandat de de commissaire aux comptes titulaire de
la société ERNST & YOUNG et Autres a été renouvelé pour une durée de 6 ans (2018-2023) a I’occasion de

I’ Assemblée générale des actionnaires du 6 juin 2018.

= Lasociété AUDITEX, commissaire aux comptes suppléant, a été remplacée par le Cabinet ACTIAUDIT,
pour une période de six exercices, soit jusqu’a I’issue de la réunion de 1’assemblée générale ordinaire
appelée a statuer sur les comptes de 1’exercice clos le 31 décembre 2017. Le mandat de de commissaire
aux comptes suppléant de la société ACTIAUDIT a été renouvelé pour une durée de 6 ans (2018-2023) a
I’occasion de 1’ Assemblée générale des actionnaires du 6 juin 2018.

2-3 Honoraires versés au commissaire aux comptes

Le tableau ci-dessous présente les honoraires versés au commissaire aux comptes au titre des deux derniers

exercices :
Exercice clos le 31 décembre 2017 Exercice clos le 31 décembre 2016
en Euros
Montant % Montant %

Commissariat aux comptes, certification, examen 30 635 53.91% 29767 56.41%
des comptes
Services autres que la certification 26 192 46,09% 23002 43,59%
TOTAL 56 827 100 % 52 769 100 %

Les autres services comprennent principalement les services rendus dans le cadre de la revue d’endettement

et du dossier AMF et de travaux d’analyses spécifiques.
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3- Informations financieres sélectionnées (données extraites des comptes annuels

. ye
audités)
. o . . P . P
3-1 Informations financieres historiques sélectionnées
Bilan
Actif 2015 2016 2017 Passif 2015 2016 2017
Immohbilisations nettes 257 644|286 451 | 323 136 | Fonds propres 249 879|276 095|304 189
dont terrains constructions 218 033|229 817|257 230 |dont capital et réserves {hors résultat) |152 567|175 114|199 946
et travouxen cours 35675 | 51022 | 60075 |dont subventions d'équipement 97 083|100 741|104 101
Actif cireulant net 73223 | 73 718 | 70 204 |Provisions Risques et charges 1733 1559 1588
dont créances 33788 | 32047 | 33 837 |Dettes financiéres 73087| 77 920| 80613
dont disponibilité et valeurs mobiligres | o o) | 11 176 | 36275 | Autres dettes 6168| 4595 6949
de placement
dont comptes de régularisation 61 195 92 Comptes régularisation - - -
Total (330 867|360 169|393 339 Total| 330 867| 360 169|393 339

Besoin Fonds Roulement (BFR) 28789 | 29101 | 28 644
BFR — subventions & recevoir 247 1823 | 1847

Fonds Roulement net global 68 163 | 70577 | 64 920
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Compte de résultat et éléments caractéristiques de ’activité (en K€)

2015 2016 2017 2015 2016 2017
Production de I’exercice 12 915 13 561 15250
Honoraires de montage 1174 940 1295
Loyers/opérations en Bail 2097 2146 2442 Capital en fin 102 219 116 379 131 886
Srati i d’exercice
Loyers.//o;jerattons en pleine 9644 10475 11 385 xerci
Propriété
Mise a disposition personnel 128
- achats charges externes 5321 5 669 7017
=valeur ajoutée 7594 7 891 8233 Chiffre d’affaires 11741 12 621 13 955
- Salalrg.f, mx€s, tmgots-+ 2 744 2997 3021
subventions d’exploitation
:, Exce.den't Brut 4850 489 5212 Effectif salarié 25 27 25
d’exploitation moyen
- Dotation amortissements
provisions +autres 8411 8838 8635
charges
+ Reprises provisions,
transferts de charges+ 1504 876 175 Masse salariale 1657 1847 1956
autres produits
= Résultat exploitation -2 057 -3 067 -3248
Résultat financier -296 -54 -526 Dividendes Néant Néant Néant
distribués
.ResAultat courant avant 2353 3121 3774
impot
Résultat exceptionnel (2) 2643 3361 3916 Logements 421 256 298
réceptionnés
Parc de logements 3219 3465 3763
Résultat de I’exercice 229 240 142 (en fin de période)
C ité Valeur vénale du
pact® 4120 3521 4685 ) 267 608 270 675 277 665
d’autofinancement. Patrimoine
Apports d’Actifs
Cash-flow d’exploitation p.p ors . ¢
immobiliers
3302 1945 4664 1264 605 305
(CAF - variation du BFR
corrigé des subventions a Fusion MALCB
recevoir)
22) ind_‘:_l‘l‘es quite-pa.r-t <-1e ?ulivemion (1) actualisation au 31/12/2017 de la valeur d’expertise exhaustive du patrimoine
mvestissemen r,em,ms pare immobilier du 31/12/2013 de FHH (versus une valeur nette comptable de ce périmetre
résultat sur la durée d’amortissement
des biens 12/2013 de 169,9 M€)

Tableau des flux de trésorerie

En K€ 2017 2016 2015

Flux de trésorerie provenant de 1’exploitation 5393 3265 3416
Flux de trésorerie liés aux opérations d'investissements -38 165 -28 351 -26 979
Flux de trésorerie liés aux opérations de financement 27 623 27192 26 109
Variation de trésorerie -5149 2106 2547

3-2 Informations financiéres intermédiaires sélectionnées

Non applicable.
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4- Facteurs de risques

La Société a procédé a une revue de ses risques qui pourraient avoir un effet défavorable significatif sur son
activité, sa situation financiere ou ses résultats et considere qu'il n'y a pas d'autres risques significatifs
hormis ceux présentés dans le présent prospectus.

S’agissant plus spécifiquement des risques associés aux dispositifs fiscaux en vigueur, se reporter au
paragraphe 4-5.

4-1 Risques inhérents a P’activité

Dépendance a I’égard de la politique gouvernementale en matiere de logement social

L’activité et les conditions de fonctionnement de la Société dépendent étroitement des décisions prises par
les pouvoirs publics en matiere de logement social.

Ceux-ci fixent les plafonds de loyers, déterminent les programmes prioritaires et le niveau de revenu
maximum des futurs locataires, et subordonnent 1’octroi des préts aidés ou des subventions a des décisions
au coup par coup, méme pour les plus petites opérations.

Le taux des emprunts distribués par la Caisse des Dépdts et Consignations et le montant des subventions
susceptibles d’étre allouées dans le cadre des opérations de construction et de réhabilitation sont fixés par les
pouvoirs publics. La mise en place des subventions est souvent retardée par les problemes budgétaires des
collectivités et une partie des crédits n’est accordée que sous réserve de la garantie des collectivités locales,
condition qui se révele souvent lourde au niveau des formalités a accomplir.

Ainsi, compte tenu de la rareté et du prix actuel des terrains, la marge de manceuvre de la Fonciere est trés
ténue et les prix de revient doivent étre étudiés avec d’autant plus de soin que les opérations engagent la
Société pour une période d’au moins 40 ans du fait de la durée des conventionnements.

Cette dépendance pourrait avoir des conséquences négatives sur I’activité et les résultats si I’Etat venait a se
dégager, méme partiellement, du logement social.

Dans ce cadre général, sous réserve de modifications a venir, la nouvelle politique gouvernementale
s’oriente vers un renforcement de la production de logements sociaux et tres sociaux. La stratégie logement
et le plan Logement d’Abord marquent la volonté de 1I’Etat de produire et mobiliser plus de logements
abordables et adaptés aux besoins des personnes sans-abri et mal logées. Il sont associé€s a des objectifs de
production de logements sociaux, avec notamment :

= 40 000 logements PLAI par an,
= 10 000 places en pensions de famille en cinq ans.

Le Plan de rénovation énergétique des batiments inscrit également I’objectif de 500 000 logements rénovés
par an, dont 100 000 logements sociaux. 3 milliards d’euros seront mobilisés via le Grand plan
d’investissement (préts Caisse des Dépdts) afin de rénover toutes les passoires thermiques du parc social
durant le quinquennat (500 000 logements).
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La loi de Finance pour 2018 contient plusieurs dispositions financieres et fiscales intéressant le logement
social :

= [’article 12 de la loi de Finances releve le taux de TVA de 5,5 a 10% pour les opérations d’acquisition de
terrains a batir, de construction et de rénovation d’immeubles dans le secteur du logement social a
compter du ler janvier 2018 (CGI - art. 278 sexies).

= La Réduction de Loyer de Solidarité (remise sur loyer obligatoire pour les locataires du parc social dont
les revenus sont inférieurs a certains plafonds, accompagnée d'une baisse de I'APL) ne s’applique ni aux
logements-foyers ni aux organismes de maitrise d’ouvrage d’insertion comme la Fonciére. Cette
réduction (article L.442-2-1 du CCH) concerne les logements sociaux ouvrant droit a I’APL (hors
logements-foyers conventionnés) "gérés par les organismes mentionnés a ’article L.411-2".

= De la méme maniere, pour les organismes de maitrise d’ouvrage d’insertion, la cotisation a la CGLLS
reste inchangée : le taux de cotisation ne peut dépasser 2,5%. Pour les organismes HLM, le taux de
cotisation principal est compris entre 2% et 5%.

D’autres mesures inchangées restent favorables au logement social :

= appel a projets du Ministere de la Cohésion Sociale pour le programme PLAI adaptés : majoration de
subventions avec, en contrepartie, des solutions innovantes permettant la maitrise des loyers et des
charges et une meilleure insertion des publics accueillis ;

= les réorientations des subventions de I’Etat depuis 2010 vers les zones ou les besoins en logements
sociaux sont les plus importants, dites "tendues", devrait se poursuivre : il s’agit de territorialiser la
politique de logement social.

Les implantations des Associations Habitat et Humanisme sont réparties sur I’ensemble du territoire. Les
subventions pour la réalisation de logements sociaux en zones non-prioritaires rurales ou petites
agglomérations pourraient étre plus difficiles a obtenir. Depuis 2010, une baisse des subventions de 1’Etat
sur les zones rurales se poursuit. L’effort croissant des collectivités locales en termes de volume de
subventions accordées ces dernieres années risquent également de s’amenuiser, compte tenu des incertitudes
qui pésent sur I’évolution de leurs ressources.

Compte tenu de I’ampleur de la demande et de I’importance attachée par tous les acteurs de la vie politique
locale aux problemes de logement actuel, le Mouvement Habitat et Humanisme est vivement encouragé par
les représentants de 1’Etat a poursuivre et a développer son activité. L’engagement d’utilité sociale, signé le
17 janvier 2017 avec 1’Etat, représenté par la Ministre du logement, Emmanuelle COSSE, pour la période
2017-2020, marque la reconnaissance des actions menées par Habitat et Humanisme pour le logement et
I’insertion des personnes en difficulté, et la volonté de I’Etat d’accompagner le Mouvement dans son
développement.

Risque de non-paiement des loyers

Les loyers représentent la principale source de revenus de la Société. Compte tenu de la situation sociale de
la majorité des locataires, une part importante de ces loyers est versée directement par les Caisses
d’Allocations Familiales au titre de I’allocation logement, qui peut couvrir jusqu’a 75% du montant du loyer
quittancé. En 2017, le colt total des impayés a représenté une charge nette égale a 2,2% des loyers et
charges quittancées.

La Fonciere a engagé un travail de réduction des impayés par une révision de ses procédures de gestion de
ses impayés en lien avec les organismes gestionnaires. La Fonciere dispose d’un outil de suivi de la gestion
locative confiée aux AIVS et autres gestionnaires sous mandat de gestion locative. Cette base de données
réplique, par intermédiaire puis par locataire, les informations regues périodiquement des gestionnaires en
matiere de quittancement et d’impayés. Cet outil permet d’identifier les situations de retard et de prendre, en
lien avec les gestionnaires, les mesures adaptées ; ex : subrogation avec la Caisse d’Allocations Familiales
pour garantir le paiement de la part du loyer couverte par une allocation-logement, relances ciblées,
intervention des correspondants dans les Associations H&H locales. ..
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La Société essaie de réduire au maximum le montant des impayés et le niveau des vacances en veillant a ce
que les Agences Immobilieres a Vocation Sociale (AIVS) respectent leurs engagements prévus dans leurs
mandats de gestion. En ce qui concerne les maisons relais et autres hébergements collectifs, elle s’assure que
les organismes gestionnaires ont bien des compétences techniques et des structures financieres adaptées aux
besoins. Pour ce motif, elle s’appuie soit sur des associations déja connues et disposant d’une expérience
confirmée, soit sur des entités dépendant du Mouvement Habitat et Humanisme.

Risque li€ a la vacance du fait des travaux

Compte tenu de la tres forte demande de logements sociaux, et surtout de logements d’insertion, le taux de
vacances est trés faible. Lors d’un changement de locataire, les travaux de remise en état, sauf exception, ne
dépassent pas une durée de 3 mois. Par ailleurs, le turn-over des locataires est également tres faible et ne
concerne qu’une centaine de logements par an sur un total de 3 763 logements.

4-2 Risques liés aux effectifs

Dans le cadre de ses activités (Maitrise d’ouvrage, Entretien du patrimoine/Gestion Locative et Secrétariat
Général), la Fonciere a recours a des bénévoles (le Mouvement fait appel a 320 ETP bénévoles pour un
effectif salarié total de 1 550 personnes) notamment au travers des Associations regroupées au tour de la
Fédération Habitat et Humanisme. Nonobstant leur engagement au service du Mouvement, ces bénévoles
peuvent ne pas avoir les compétences reconnues de professionnels expérimentés.

Les renforcements d’effectifs de ces derni¢res années, ainsi que la structuration de la Société autour de
3 activités (Maitrise d’Ouvrage, Patrimoine/Gestion Locative et Secrétariat Général) bénéficiant des services
supports centralisés de la Fédération (Informatique, Comptabilité, Juridique, Ressources Humaines,
Communication) permettent aujourd’hui a la Société de faire face a 1’accroissement du volume de
production de logements dans le respect des réglementations en vigueur.

Dans un souci de professionnalisation des bénévoles intervenants dans les Associations, I’Ecole de
Formation de la Fonciere créée en 2010 s’est €largie pour intervenir sur 1’intégralité du Mouvement (école
de formation du Mouvement). Les actions menées sur le terrain par les Associations qui prospectent,
proposent et suivent les projets, le sont par des bénévoles qui ont une connaissance assez hétérogene des
différents domaines réglementaires, techniques, financiers, juridiques et administratifs relatifs au montage et
au suivi des opérations immobilisées.

L’objectif de cette école est de renforcer leur savoir-faire et leurs connaissances afin d’améliorer I’efficacité
des équipes et accroitre la qualité de leurs actions aupres des locataires. Les modules de formation offrent
également des temps d’échanges privilégiés entre les participants issus des associations (voire parfois des
gestionnaires) et les salariés de la Fédération HH.

La Société a élaboré ses propres modules qui sont utilisés au cours de sessions animées par des formateurs
internes.

Le fondateur et Président du Mouvement Habitat et Humanisme, Bernard DEVERT, n'exerce plus aucune
fonction depuis 2007 dans la Société.

Le bilan de la Société, l'actionnariat diversifié, la qualit¢ du parc immobilier, la demande durable de
logement social conferent a la Fonciere des perspectives durables.

Une Fondation Habitat et Humanisme, sous 1'égide de 1'Institut de France, a été créée en 2009 pour ajouter
un surcroit de notoriété et favoriser des expériences innovantes sur l'insertion des personnes par le logement.
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4-3 Risques juridiques
Risques juridiques liés au statut de société en commandite par actions

Risque lié aux pouvoirs de 1’associé-commandité-gérant

La Société est une commandite par actions : la gérance étant assurée par la SARL FG2H, nommée par elle-
méme en sa qualité d’associé commandité et les décisions de 1’assemblée générale des commanditaires ne
pouvant étre validées que si elles sont approuvées par I’associ¢ commandité, il en résulte un risque
d’absence d’influence des commanditaires sur la politique de la Société. Néanmoins, le Comité
d’Engagement, désigné par le conseil de surveillance, émanation des commanditaires, sur proposition de la
gérance, émet un avis sur toute opération d’investissement.

FG2H est une SARL, dont les parts (sauf une) sont détenues par la Fédération. Il s’agit d’une holding qui
n’a pas de salarié. Elle est l'associée commanditée de la Foncieére. La gérance de FG2H assure, par
conséquence, la gestion de la Fonciere, controlée de fait par la Fédération. La société FG2H est elle-méme
gérée par deux gérants personnes physiques, Philippe FORGUES et Patrice RAULIN.

Risque lié aux pouvoirs de la gérance

Les gérants disposent des pouvoirs les plus étendus pour agir en toute circonstance au nom de la Société.
Les dispositions 1égislatives applicables aux sociétés en commandite par actions et les statuts de la Société
prévoient, en outre, que la révocation des gérants ne peut résulter que d’une décision des associés
commandités, donc avec I’accord des gérants eux-mémes.

4.4 Risques professionnels et environnementaux

Le patrimoine de la Société n’est pas de nature a exposer des tiers a des risques environnementaux
significatifs.

Les risques professionnels et environnementaux, limités par le cadre légal ou réglementaire de I’activité de

propriétaire-bailleur, sont, pour la plupart, couverts par des assurances, conformément aux usages de la
profession. Les principales polices sont décrites ci-dessous.
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Description des principales polices d’assurances

L’ensemble du patrimoine immobilier est assuré aupreés de la Mutuelle Saint-Christophe dans le cadre d’un
contrat d’une durée de 3 ans mis en place le ler janvier 2016, qui couvre la Société contre les incendies,
explosions, risques spéciaux (tempétes, gréle, dégats des eaux, gel....), les dommages électriques et
électroniques, le vol ou la tentative de vol et les détériorations mobilieres et immobilieres consécutives dans
les parties communes, les bris de glace, les bris de machines. Les biens ainsi couverts le sont dans les
conditions résumées dans le tableau ci-apres :

Nature des garanties Limites de garanties par sinistre Franchises
Valeur de remplacement a neuf, reconstitution a

Incendie, explosions, risques spéciaux I’identique pour les batiments classés, valeur | 500 €
vénale pour les batiments inoccupés

Dommages électriques et électroniques 15 000 € 500 €

Vol,. .\tentatlYe de~ ‘\VOI, détériorations 25 000 € 500 €

mobilieres et immobilieres

Bris de glaces 10 000 € 500 €

Bris de machines

Tous dommages sauf 100 000 € 500 €
7 600 K€ (dommages corporels)

Responsabilité civile immeuble 1 250 K€ (dommages immatériels) 500 € (sauf corporel : néant)
250 K€ (atteinte & I’environnement accidentelle)

Frais et pertes assurés (dont pertes de 2 000 K€ 500 €

loyers)

Pertes indirectes Forfait de 19% du. ’montant de la limite 500 €
contractuelle d’indemnité

Recours des voisins et des tiers 5000 K€ 500 €

Les bureaux administratifs de la Fonciere sont assurés a hauteur de la valeur de remplacement a neuf contre
I’incendie, les dégats des eaux, les bris de glace et les détériorations immobilieres suite a tentative de vol et
dans la limite de 44 473 € pour le mobilier (a I’exception du risque de dégat des eaux, de vol et vandalisme
couverts a hauteur de 22 236 €, du risque de reconstitution des archives informatiques garanti a hauteur de
14 723 € et des bris de machines couverts a hauteur de 48 498 €).

Les risques liés a la responsabilité civile de la Société pour 1’exploitation de ses bureaux sont couverts dans
la limite de 6,1 M€ de dommages corporels par année, matériels et immatériels (dont 763 000 € par sinistre
au titre des seuls dommages matériels et immatériels), avec une franchise maximum de 380 €.

Par ailleurs, une convention cadre d’assurance dommages-ouvrage souscrite pour une durée de 3 ans a
compter du 1% janvier 2016 aupres de la compagnie d’assurance QBE, permet, pour chaque opération de
construction ou de réhabilitation d’immeuble, de couvrir les risques inhérents aux chantiers.

Enfin, une convention-cadre de 3 ans, également mise en place le 1* janvier 2016 aupres de QBE, garantit la
responsabilité civile de la Fonciére pour son activité de maitre d’ouvrage, tous dommages confondus
(corporels, matériels et immatériels) :

= en RC exploitation : 8 000 K€ par année d’assurance ;
= en RC professionnelle et/ou apres travaux : 5 000 K€ par année d’assurance.

Les contrats d’assurance en vigueur ne couvrent pas les éventuelles pertes d’exploitation liées aux sinistres.
Le risque global est cependant limité par la grande dispersion du parc immobilier.

Dépendance a l’égard de [’obtention des permis de construire

Comme tout constructeur, la Société est exposée a des procédures visant a retarder ou a annuler des permis
de construire. Elle peut se heurter aux réticences de certaines municipalités peu favorables a I’implantation
de résidences sociales ou se voir imposer des contraintes particulieres qui augmentent le colit des travaux.
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En cas de procédure, ce qui reste tres rare, le service juridique veille a confier la défense des intéréts de la
Fonciére a des cabinets de conseil spécialisés en matiere d’urbanisme et de construction.

Risques liés aux faits exceptionnels et litiges

Comme dans toute société immobiliere, il existe en permanence un certain nombre de litiges opposant la
Société a des entreprises de batiment ayant ceuvré pour elle, a des locataires ou a des copropriétaires. La
nature et les enjeux financiers relatifs a ces litiges sont présentés au paragraphes "9-2 Résultat
d’exploitation" et au chapitre "Provisions pour risques" de ’annexe des états financiers qui figure aux

paragraphes 20-1.

Il n’existe pas de procédure gouvernementale, judiciaire ou d’arbitrage, y compris toute procédure dont la
Société a connaissance, qui est en suspens ou dont elle est menacée, susceptible d’avoir ou ayant eu, au
cours des 12 derniers mois, des effets significatifs sur la situation financiere ou la rentabilité de la Société
et/ou du Groupe.

4-5 Risques fiscaux liés aux dispositifs fiscaux en vigueur

En 2018, les souscripteurs bénéficient d’une réduction sur I’imp6t sur le revenu (avantage fiscal Madelin IR
PME) et de I’exclusion de D’assiette de I'[FI des parts de la Fonciere habitat humanisme. En raison
notamment du caractére fluctuant de ’encadrement 1égislatif et réglementaire, national et communautaire,
des avantages fiscaux, 1’octroi d’un tel avantage est générateur de risques tant pour la Société que pour le
souscripteur.

Risques pour la Société

Les avantages fiscaux accordés aux souscripteurs exposent la Fonciere Habitat et Humanisme a des
demandes de rachat massives a I’expiration du délai de conservation des titres soit a 1’issue d’un délai de
5 ans. La Société n’accorde aucune garantie sur les avantages fiscaux et n’a pas pour objet d’étre un
véhicule de défiscalisation.

a) Réductions d’impots

Depuis le ler janvier 2018, la loi du 30 décembre 2017 a supprimé I’Impdt Sur la Fortune (ISF), en le
remplagant par I’Impdt sur la Fortune Immobiliere (IFI), et a corrélativement mis fin au bénéfice de
I’avantage fiscal TEPA pour les souscriptions au capital de PME. A compter du ler janvier 2018, seul
demeure 1’avantage fiscal Madelin IR PME.

Ainsi, dans le contexte actuel de la loi de finances pour 2018, il ne subsiste qu’un seul avantage fiscal, a
Savoir :

Loi Madelin

Dans le cadre de la loi 94-126 du 11 février 1994 relative a I’initiative et a I’entreprise individuelle, les
souscriptions dans le capital des PME permettent, en principe, de bénéficier d’une réduction d’impdt sur
le revenu de 18% du montant des versements effectués dans la limite de 50 000 € par an de versements
pour les contribuables célibataires, veufs ou divorcés (soit une économie fiscale maximum de 9 000 €) ou
de 100 000 € pour les contribuables mari€s ou liés par un pacs soumis a une imposition commune (soit
une économie fiscale maximum de 18 000 €). Au-dela de ce plafond, le solde est reportable dans les
mémes conditions sur les 4 années suivantes.

Par ailleurs, la réduction d’impdt lié ’avantage de la loi Madelin (IR) entre dans le plafond global des
avantages fiscaux ("niches fiscales") de 10 000 € par an et par foyer. En cas de dépassement de cette
limite, I’avantage fiscal est reporté sur I’IR dii au titre des 5 années suivantes.
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Pour bénéficier de la réduction d’impo6t, les actions acquises doivent étre conservées pendant 5 ans (en
cas de cession d’actions) ou 7 ans (en cas de remboursement d’apports c’est-a-dire de rachat d’actions par
la Société), a compter de 1’année suivant la réalisation de I’augmentation de capital. Afin de bénéficier de
la réduction d’impo6t, le souscripteur doit étre en mesure de produire a 1’ Administration fiscale, sur sa
demande, les documents lui permettant d’attester de la réalité de sa souscription. Dés lors, le souscripteur
doit conserver 1’état individuel qui lui sera transmis par la Fonciére. La réduction d’impdt s’applique en
une seule fois I’année qui suit le versement.

La loi de finances pour 2018 prévoit un relévement du taux de la réduction d’imp6t de 18% a 25% sous
réserve de la parution d’un décret non publié a ce jour. En effet, conformément aux dispositions du II de
l'article 74 de la loi n° 2017-1837 du 30 décembre 2017, les dispositions de l'article 199 terdecies-0 A
résultant des dispositions du I de l'article 74 s'appliquent aux versements effectués a compter d'une date
fixée par décret, qui ne peut étre postérieure de plus de trois mois a la date de réception par le
Gouvernement de la réponse de la Commission européenne permettant de considérer cette disposition lui
ayant été notifiée comme étant conforme au droit de 1'Union européenne.

Par ailleurs, les plafonds de versement de 50 000 € et 100 000 € par an et par foyer fiscal, ainsi que le
plafonnement global des niches fiscales, sont susceptibles d’étre modifiés par la future loi de finances
pour 2019.

Incidence du prélevement a la source : conformément a la loi de finances pour 2018, I’imp6t sur le revenu
(IR) sera prélevé a la source a compter du ler janvier 2019 ; les revenus de 1’année 2018 seront donc,
sauf exceptions, exonérés d’impdt ; néanmoins, les réductions d’impots correspondant a des versements
opérés en 2018, et notamment les souscriptions donnant droit a la réduction IR-Madelin, seront imputées
sur ’impdt di au titre des revenus exceptionnels taxables en 2018 ou, a défaut, feront 1’objet d’un
remboursement dans le cadre du CIMR (crédit d’imp6t de modernisation du recouvrement) en 2019.

b) Investissement de suivi

Par ailleurs, la restriction du champ d’application des avantages fiscaux liés a la souscription au capital de
PME par un actionnaire actuel génere un risque supplémentaire.

La loi du 29 décembre 2015 a en effet pérennisé le dispositif de réduction d’impdt sur le revenu pour
souscription au capital de PME avec de nouvelles conditions : le bénéfice de cette réduction d’impdt est
donc désormais réservé aux souscriptions aux augmentations de capital par les contribuables qui ne sont
ni associé ni actionnaire de la Société, sauf "investissement de suivi" au sens de 1’article 885-0 V bis I 1
du 1°c) du CGI.

Jusqu’a présent, toute personne pouvait participer a une telle opération. La nouvelle rédaction de 1’article
885-0 V bis du Code Général des Impots (CGI), conduit a réserver le dispositif aux redevables qui ne
sont ni associé€s ni actionnaires, ¢’est-a-dire aux seuls nouveaux souscripteurs.

Une exception est désormais prévue pour les souscriptions aux augmentations de capital lorsqu’elles

constituent un investissement de suivi réalisé dans les conditions cumulatives suivantes :

= Je redevable a bénéficié au titre de son premier investissement de la réduction IR-PME (Loi Madelin) ;

= de possibles investissements de suivi étaient prévus dans le plan d’entreprise de la société
bénéficiaire ;

= cette société n’est pas devenue liée a une autre au sens de la réglementation européenne (art. 21, 6-c du
RGEC du 17 juin 2014).

S’agissant des investissements de suivi, la nouvelle régle s’applique a ceux afférents a des souscriptions
aux augmentations de capital effectuées a compter du ler janvier 2016. Pour les investissements afférents
a des souscriptions au capital initial antérieures a cette date, la condition tenant a la prévision des
investissements de suivi dans le plan d'entreprise ne s'applique pas.
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En d’autres termes, les dirigeants, associés ou actionnaires des sociétés existantes au ler janvier 2016
continuent de pouvoir bénéficier de la réduction IR dans le cadre de la souscription a I’augmentation de
capital de ces sociétés a la double condition, pour que cette souscription soit qualifiée d’investissement de
suivi, qu’ils aient bénéficié de cette méme réduction lors de leur premier investissement au capital de la
société et que celle-ci ne devienne pas liée a une autre du fait de cette augmentation de capital. Les
dirigeants associés ou actionnaires de sociétés créées depuis le ler janvier 2016 pourront souscrire aux
augmentations de capital futures sous réserve de la condition supplémentaire que le plan d’entreprise
prévoit de possibles investissements de suivi.

La Société a donc décidé de se conformer aux regles contraignantes des investissements de suivi pour
leur permettre d’accorder les avantages fiscaux Madelin & ses investisseurs anciens. La notion
d’investissement de suivi n’est toutefois pas clairement définie et le décret d’application n’est pas paru a
la date du présent Prospectus. D’apres les commentaires de la consultation organisée par I’administration
fiscale et eu égard aux premiers commentaires de la doctrine spécialisée, il ressort que les nouvelles
souscriptions au capital de la Société devraient €tre éligibles aux avantages fiscaux Madelin, compte tenu
du Plan d’Entreprise engagé par la Société, si ces derniers n’ont pas bénéfici¢ d’avantages fiscaux TEPA
(ISF) lors de souscription antérieure d’actions de la Société. En effet, les actionnaires ayant bénéficié de
I’avantage TEPA en 2016 ou 2017 ne pourront pas bénéficier de 1’avantage Madelin en 2018.

Il existe néanmoins un risque réduit de non-€ligibilité de la souscription des actionnaires actuels de la
Fonciere a I’octroi d’un avantage fiscal pour souscription au capital de PME en dépit des meilleurs efforts
de la Société pour se conformer aux termes de la loi et des instructions applicables (mise en place d’un
plan d’entreprise : programme d’investissement sur plusieurs années). Le souscripteur ayant d’ores et
déja la qualité d’actionnaire de la Société expose celle-ci & une remise en cause de I’avantage fiscal
octroyé. Dans ce cas, la Société serait responsable auprés de ’administration fiscale du non-respect des
criteres imposés par cette derniére au regard notamment de la notion d’"investissement de suivi" sans
préjudice de la remise en cause pour le souscripteur de son avantage fiscal. Une évolution de
I’interprétation du droit applicable par I’administration fiscale constituerait un facteur de remise en cause

de cette ¢ligibilité pour les souscripteurs d’ores et déja actionnaires de la Société a I’avenir.

Risques pour le souscripteur

Dans une réponse ministérielle en date du 17 juillet 2008 (Sénat 17 juillet 2008, p.1459), I'administration
fiscale est venue tempérer le bénéfice des avantages fiscaux Madelin, Dutreil et TEPA en se réservant la
possibilité de recourir a la notion de fraude a la loi pour qualifier I’attitude d’un souscripteur au capital d'une
PME dont I’investissement ne serait, dans les faits, soumis a aucun risque en capital.

Dans une telle hypothese, le souscripteur qui se comporte comme un simple préteur de deniers s’expose a la
remise en cause pour fraude a la loi du bénéfice de I'avantage fiscal résultant de son investissement.

L'Administration fiscale met ainsi I'accent sur 1'objectif du législateur d’encourager le financement durable
des PME par la contribution a I'augmentation de leurs fonds propres, tout en évitant la prolifération d’une
catégorie de souscripteurs dont I’investissement serait dénué de toute prise de risque capitalistique.

C'est pourquoi I’attention des souscripteurs est attirée sur le risque de remise en cause des avantages fiscaux
susvisés pour le cas ou leur souscription a la présente augmentation de capital ne serait exercée que dans un
but exclusivement fiscal, notamment en cas de revente systématique des titres souscrits a I’expiration du
délai de conservation susvisé.

D’une maniére générale, des évolutions légales et réglementaires peuvent intervenir et sont susceptibles
d’affecter défavorablement la Société ou ses actionnaires et souscripteurs.

4-6 Risques financiers

Risque d’acceés au crédit

La Société n’entreprend aucun chantier sans avoir arrété son plan de financement.
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Tous les concours qu’elle sollicite sont des crédits a long terme, octroyés de manicre irrévocable et assurant
I’équilibre financier de 1’opération. Elle n’est liée par aucun contrat qui l’obligerait d’une maniére
permanente a faire appel a un organisme ou a un mode de financement déterminé.

Il existe, au moins en théorie, le risque de voir diminuer les crédits et les subventions alloués au logement
social, ce qui pourrait compromettre le lancement de nouvelles opérations, mais ne modifierait pas les
conditions de gestion du patrimoine immobilier.

Pour bénéficier des financements assurés par la Caisse des Dépdts et Consignations (CDC), la Société doit
maintenir un taux d’autofinancement net supérieur a 3% des loyers et produits financiers, ce qui est le cas en
2017 comme cela I’était en 2016.

Le taux d’autofinancement net représente le ratio "Capacité d’autofinancement/(Loyers augmentés produits
financiers et diminués des remboursements d’emprunts)".

Il n’existe pas de covenants sur les emprunts ou financements en cours susceptibles d’entrainer une
exigibilité immédiate des sommes restant dues, mais le non-respect durable de certains ratios financiers
présentés ci-dessous (cf. "risque de ratio bancaire") serait de nature a compromettre les futurs financements
de I’entreprise.

Risque lié a la fluctuation des taux d’intérét

a) Coiit de la dette

Le taux moyen du colt de I’endettement au 31 décembre 2017 est de 0,87% contre 0,92% en 2016. Ce
taux moyen du colt de 1’endettement s’¢éléve, au 31 mai 2018, a 0,88% contre 0,89% au 31 mai 2017. La
Fonciere emprunte a taux fixe et a taux variable. Au 31 mai 2018, la dette financiere a taux fixe s’éleve a
19 ME (soit 24% de I’endettement brut) et la dette a taux variable a 58,4 M€ (soit 76% de I’endettement
brut total).

Le taux moyen au 31 décembre 2017, de niveau assez faible, s’explique par les caractéristiques de
I’endettement :
= 75,04% de I’endettement est assorti d’une clause d’indexation sur les livrets A,

= 17,69% de I’endettement provient des organismes collecteurs de 1% logement a taux fixe moyen de
1,05%,

* 4,53% de I’endettement est a un taux fixe tres privilégié de 0,5%,
= 1,28% I’endettement est a taux fixe divers souscrit a une moyenne de 1,21%,
= 1,45% de I’endettement est aux conditions du marché (dont 0,10% a 1’Euribor).
La quasi-totalité de la dette a taux variable concerne les emprunts contractés aupres de la Caisse des
Dépots et Consignation (CDC), dont le taux est assorti d’une clause d’indexation sur le livret A. Deux
fois par an (le 15 janvier et le 15 juillet), le taux d'intérét du Livret A est fixé par le Ministre de
I’Economie sur la base d’une proposition du Gouverneur de la Banque de France déterminée selon la
formule reglementaire suivante :
= e chiffre, arrondi au quart de point le plus proche, le plus élevé, entre :

- l'inflation des douze derniers mois, augmentée d'un quart de point,

- la moyenne arithmétique entre, d'une part, l'inflation des douze derniers mois et, d'autre part, la
moitié de la somme de la moyenne mensuelle de 'EURIBOR 3 mois + la moyenne mensuelle de
I'EONIA (pour le dernier mois connu) ;

= sachant que le taux du livret A ne peut pas dépasser une variation de plus de 1,5 point, a la hausse ou a
la baisse, entre deux fixations consécutives.
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Compte tenu du fait que les loyers percus annuellement par la Fonciere font eux-mémes 1’objet d’une
clause de révision selon I’indice IRL (indice de révision des loyers), assis sur 1'évolution des prix a la
consommation, la Société bénéficie d’un mécanisme indirect de couverture en cas de forte fluctuation du
taux du livret A.

A titre indicatif, une hausse de 1% du taux d’intérét CDC entrainerait, sur la base des données a fin mai
2018, une augmentation de 584 K€ (soit 1 039 K€ versus 455 K€) de la charge d’intérét annuelle.

La structure globale du bilan de la Société est tres solide, puisque le ratio Dettes financieres/Fonds
propres s’établit a 0,265 au 31 décembre 2017 contre 0,282 au 31 décembre 2016.

Les produits financiers résultent uniquement du placement de la trésorerie résiduelle, notamment celle
qui résulte des fonds propres non encore consommés par les projets en cours.

Les produits financiers représentent une faible part du chiffre d’affaires de la Fonciere (1,5% en 2017).

b) Incidence des taux d’intérét sur la valeur du patrimoine et sur la valeur de [’action

La fluctuation des taux d’intérét est sans incidence sur la valeur du patrimoine telle qu’elle figure a I’actif
du bilan, celle-ci étant déterminée sur la base du cofit historique.

La méthode de détermination annuelle du prix de I’action qui sert de référence pour les transactions de
rachat et les nouvelles émissions de titres est assise sur les cash-flows actualisés (cf. 5.3.1. deuxieme
partie). Une hausse importante des taux d’intérét pourrait impacter le taux d’actualisation qui intervient
dans la méthode de détermination du prix de I’action.

Risque de ratio bancaire

Les emprunts aupres de la Caisse des Dépots et Consignations (CDC) sont soumis a des conditions précises
prévues dans la Convention triennale, conclue entre la Société et la Caisse des Dépots ; cette convention a
été renouvelée au cours du deuxieme semestre 2016 pour une période de 3 ans.

La Société s’engage notamment a :

fournir I’ensemble des états financiers et patrimoniaux permettant a la CDC de réaliser une analyse
rétrospective sur ses comptes,

atteindre une marge brute d’autofinancement globale supérieure ou égale a 3% des produits,
maintenir un fonds de roulement net global positif,

communiquer périodiquement, pour information, une évaluation de son patrimoine réalisée par un expert
immobilier indépendant.

Le non-respect de 1’'un des deux (ou les deux) ratios financiers ci-dessus serait sans incidence sur les
financements déja accordés par la CDC mais entrainerait une suspension des nouveaux financements jusqu’a
justification des solutions apportées.

Lors de la derniere cloture, au 31 décembre 2017, la Société respectait ces différents ratios.

Risques de change

Toutes les opérations sont réalisées sur le territoire national et financées en euros.

Risque de liquidité

La Société procede a une revue périodique de son risque de liquidité. Compte tenu de son niveau actuel de
trésorerie (31 M€ au 31 mai 2018), elle considere étre en mesure de faire face a ses échéances a venir.
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Risque de liquidité concernant la possibilité de revente des actions de la Fonciére d’Habitat et Humanisme

A la date du présent document, les actions et les droits préférentiels de souscription émis par la Société ne
sont pas admis aux négociations sur un marché de cotation, réglementé ou non, francais ou étranger.

Les transactions sont opérées sur la base du prix d’achat fixé par la gérance au vu de la derniére évaluation.
Ces transactions sont toujours conditionnées au respect de 1’article 13 des statuts (cf. paragraphe 21-2-6)
relatif a ’agrément préalable par la gérance de la Fonciere de toute cession d’actions a des tiers.

Méme si ’actionnariat fait toujours preuve d’une remarquable stabilité, le conseil de surveillance demeure
attentif a ce que les actionnaires désirant céder leurs titres puissent le faire dans un délai normal. Grace a
I’intervention des associations locales et de la Fédération Habitat et Humanisme, grace également aux
contacts noués avec les investisseurs institutionnels, toutes les ventes ont trouvé une contrepartie dans le
délai de trois mois au prix de rachat fixé par la gérance de la Société.

La procédure suivie, en mati¢re de rachat d’actions a des actionnaires souhaitant vendre et n’ayant pas
trouvé, par eux-mémes, de contreparties qui, en tout état de cause, devront étre agréées par la gérance de la
Fonciére, est aujourd’hui la suivante :

= ]’association du domicile de I’actionnaire voulant céder ses titres examine si sa trésorerie lui permet de
racheter les titres,

= si I’association n’est pas en capacité¢ de réaliser ce rachat, la demande est transférée a la Fédération qui
cherche une contrepartie : acquéreur sans demande d’avantage fiscal, FCPE, congrégations...,

= en I’absence de contrepartie, la Fédération, qui n’a pas d’obligation juridique de racheter, peut procéder
elle-méme a I’acquisition des titres proposés a la vente.

Cette procédure de rachat des actions est une pratique historique de la Fonciére qui n’a pas de caractere
statutaire ni contractuel. Quels que soient les efforts de la gérance de la Société pour trouver une contrepartie
en cas de désir d’un actionnaire de céder ses titres, celle-ci ne peut garantir aux souscripteurs la liquidité du
titre et, en particulier, en cas d’afflux massifs éventuels et non constatés a ce jour, de titres a céder a I’issue
des périodes quinquennales de conservation fiscale des titres souscrits avec le bénéfice des avantages fiscaux
TEPA ou Madelin (cf. paragraphe 10.3. montant des avantages fiscaux accordés au cours des dernieres
années).

La Fonciere n’ayant pris aucun engagement de rachat vis-a-vis de ses actionnaires actuels et futurs, elle n’a
pas I’obligation de constituer un fonds de réserve.

A titre informatif, le tableau ci-apres présente 1’évolution des demandes de sortie du capital (sachant que
celles-ci ont été entierement satisfaites) en lien avec I’échéancier obligatoire de conservation des titres pour
bénéficier des avantages fiscaux :

en K€ 2014 2015 2016 2017 06/20?8
(6 mois)
Rachats effectués 2 340 3596 3451 3098 2079
Nombre d’actions correspondant aux rachats (a) 16 139 24 798 23799 21165 14 145
Augme'ntatlons df: c'ap1ta12N-5 pour lesquelles les 13 960 29 633 33092 41973 45 840
obligations sont éteintes (%
Nombre d’actions correspondant (b) 102 185 213015 237 022 299 023 325 878
Pourcentage (a/b) 15,80% 11,60% 10,04% 7,08% 4,34%

(1) correspond aux demandes de cessions (toutes satisfaites) formulées par les personnes physiques ; ces cessions peuvent
concerner des actions souscrites en N-5, mais également souscrites antérieurement, dont les délais fiscaux sont également
purgés

(2) correspond au "stock" disponible des souscriptions d'actions nouvelles éligibles aux avantages fiscaux qui ont purgé leur délai
fiscal de conservation minimum de 5 ans (exemple : pour 2014, correspond aux augmentations de capital de 1'année 2008 qui
sont déliées de 1'obligation de conservation fiscale au 31 décembre 2013)
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Le prix de rachat de I’action Fonciere d’Habitat et Humanisme a évolué historiquement comme suit :

Du Au Valeur de l'action
1996 (création) 30/06/2006 114,34 €
01/07/2006 05/06/2007 123 €
06/06/2007 26/05/2008 133 €
27/05/2008 02/06/2009 140 €
03/06/2009 03/06/2010 142 €
04/06/2010 09/06/2011 142 €
10/06/2011 04/06/2012 142 €
05/06/2012 05/06/2013 144 €
06/06/2013 30/06/2014 144 €
01/07/2014 30/06/2015 145 €
01/07/2015 30/06/2016 145 €
01/07/2016 30/06/2017 145 €
01/07/2017 30/06/2018 147 €
01/07/2018 30/06/2019 147 €

Le prix de rachat applicable a compter du ler juillet 2017 est égal au prix de souscription proposé dans la
présente augmentation de capital.

Lors de I’assemblée générale mixte du 6 juin 2018, la valeur de I’action a été fixée a 147 € a partir du
ler juillet 2018. Cette valeur de I’action est proche de la valeur des capitaux propres comptables corrigés des
subventions d’investissement, ramenée a une action (soit 140 €).

Risque de valorisation de 1’actif et incidence sur le prix de ’action

Les actions de la Fonciere ne font pas 1’objet d’une cotation sur un marché actif. Les transactions qui sont
réalisées sur les actions FHH, que ce soit lors d’augmentation de capital par offre au public et d’exercice de
BSA ou lors d’opérations de rachat pour permettre la sortie de certains actionnaires, sont organisées sur la
base d’un prix fixé annuellement par la gérance selon une méthode dite des cash-flow actualisés (DCF),
constante dans le temps, qui est décrite au paragraphe 5-3 de la deuxieme partie du présent prospectus.

Cette méthode est déconnectée de la valeur vénale du patrimoine immobilier de la Société, qui est
néanmoins suivie dans le cadre d’une expertise annuelle indépendante, dont les modalités et les résultats
sont détaillés au paragraphe 5.3 de la deuxieme partie.

Comme toute méthode d’évaluation de titres non cotés, la méthode des DCF mise en ceuvre annuellement
par la Fonciere présente des risques de fluctuations, par exemple dans la valorisation des cash-flows soumis
a la révision des loyers indexée sur I’indice IRL fixé par le gouvernement.

Néanmoins ’historique de 1’évolution de la valeur de 1’action DCF, depuis que la Société procede a des
émissions d’actions par offre au public, montre une grande stabilité de celle-ci qui concourt & sécuriser
I’investissement réalisé.

Risques liés a I’opération

Le risque de ne pas atteindre 75% du montant demandé, soit 7 627 205 € de produit brut (ou 4 773 489 € de
valeur nominale), semble tres faible : la fidélité des anciens actionnaires est grande et la Fonciere compte,
chaque année, de nouveaux actionnaires.

Il convient de noter qu’a I’exception de I’augmentation de capital en numéraire du deuxieme semestre 2011
souscrite a 93% du montant prévu, toutes les opérations ont été réalisées a 100%.

Toutefois, conformément a 1’article L.225-134 du code de commerce, pour le cas ou le total des
souscriptions n’atteindrait pas les 75% de 1’augmentation de capital décidée, les souscripteurs seraient
informés que les fonds versés par eux leur seront restitués, sans frais, dans le délai de 30 jours a compter de
la date de cloture de I’augmentation de capital.
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Risque de perte du statut SIEG (Service d’Intérét Economique Général) ccuvrant dans le logement social
et/ou de perte de ’agrément ESUS (qualifiant les entreprises solidaires)

La société Foncicre d’Habitat et Humanisme a obtenu le statut de service d’Intérét Economique Général du
Logement Social le 16 février 2012 par la Direction Générale de I’Aménagement du logement et de la
Nature a la suite de I’obtention par la Fonciére de 1’agrément "Maitrise d’Ouvrage Sociale d’Insertion". Il lui
permet d’accorder des avantages fiscaux (MADELIN-IR pour 2018) sur I’ensemble des titres qu’elle émet
sans étre tenu au respect du plafonnement imposé par la réglementation Européenne des aides au
financement des risques en faveur des PME. Cet agrément, et le statut de SIEG qui en découle, a été accordé
sans limitation de durée ; il est donc permanent et ne pourrait faire 1’objet d’'une remise en cause qu’en cas
d’irrégularités ou de fautes graves de gestion.

De méme, la DIRECCTE a octroyé¢ I’agrément "Entreprise Solidaire d’Utilité Sociale (ESUS)" a la Fonciere
d’Habitat et Humanisme pour une durée de 5 ans, a compter du 8 aotit 2017.

L’agrément "Entreprise solidaire d’utilit¢ sociale" permet aux financeurs solidaires de bénéficier d'une
fiscalité favorable tout en donnant un sens a leurs investissements.

Inscrit dans la loi sur 1I’économie sociale et solidaire (ESS), I’agrément "Entreprise solidaire d’utilité
sociale" vise a clarifier le périmétre des entreprises éligibles, a savoir les entreprises de I’ESS. L’objectif est
d’inciter les financeurs privés a se diriger davantage vers les entreprises d’utilité sociale, de donner un sens a
leur investissement et de créer un écosysteme favorable au développement des entreprises solidaires.

De plus, les investisseurs d’une entreprise solidaire d’utilité sociale bénéficient d’une fiscalité avantageuse.

Cet agrément est destiné aux entreprises de ’ESS aux termes de ’article L3332-17-1 du code du travail qui
répondent entre autres, aux criteres suivants :

= la poursuite d’un but d’utilité sociale ou d’intérét général ;
» une gouvernance démocratique, associant les parties prenantes de 1’entreprise ;

= le réinvestissement de la majorité¢ des bénéfices dans le fonctionnement de I’entreprise pour assurer son
maintien et son développement.

5- Information concernant I’Emetteur

5-1 Histoire et évolution de la Société

5-1-1  Raison sociale

Société Fonciere d’Habitat et Humanisme.

5-1-2  Lieu et numéro d’enregistrement de la Société

La Fonciére d’Habitat et Humanisme est inscrite au Registre du Commerce et des Sociétés de Lyon (France)
sous le numéro 339 804 858 RCS Lyon.

5-1-3  Date de constitution et durée de vie

Constitution : 31 décembre 1986 comme société civile
6 juin 1994 comme société commerciale

Expiration : lors de ’assemblée générale qui statuera sur les comptes de 1’exercice 2086.
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https://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do;jsessionid=786C919B183640A266E59A2B0AC764C5.tpdila12v_3?cidTexte=LEGITEXT000006072050&idArticle=LEGIARTI000029320636&dateTexte=20161006&categorieLien=id#LEGIARTI000029320636

5-1-4 Siege social et forme juridique

Siege social : 69 chemin de Vassieux a Caluire-et-Cuire (69300)
Tél. : 04.72.27.42.50 — Fax : 04.78.08.94.60

Forme juridique : société créée en France et régie par le droit Francgais. Société en commandite par actions,
régie par les articles L.226-1 a L.227-20 et les articles R.226-1 a R.226-3 du code de commerce.

5-1-5 Evénements importants dans le développement des activités

En 2003, la Société a absorbé la société "Habitat et Humanisme Insertion", contrdlé intégralement depuis
juin 2002, et acquis la branche "gestion locative" de 1’association Solidaritoit exercant une activité a Paris
similaire a la sienne. Ces deux opérations ont augmenté le patrimoine géré de 188 logements.

Depuis 2004, la Société développe, a coté de la construction de logements sociaux individuels qui demeure
son activité principale, la réalisation de résidences sociales, pour lesquelles il existe une forte demande.

En 2005, la Fonciére a acquis le statut d’entreprise solidaire permettant a ses actionnaires de bénéficier des
avantages fiscaux de la loi Madelin et TEPA (jusqu’en 2017), ce qui lui permet a 1’avenir d’assurer les
levées de fonds nécessaires au développement de ses activités. Ce statut a été attribué a la Société par le
Préfet de la Région Rhone-Alpes.

En 2007, puis en 2012, la Fonciére a obtenu le renouvellement du statut d’entreprise solidaire pour une
durée de 5 ans a chaque fois, soit jusqu’au 28 novembre 2017. En 2017, la Fonciére a obtenu I’agrément
"Entreprise Solidaire d’Utilité Sociale (ESUS)" en lieu et place du statut d’entreprise solidaire.

Par arrété de la ministre de 1'écologie, du développement durable, des transports et du logement en date du
20 janvier 2011, la Société a recu I'agrément ministériel pour 1'exercice de son activité de maitrise d'ouvrage
sur le territoire des régions Alsace, Aquitaine, Auvergne, Basse-Normandie, Bourgogne, Bretagne, Centre,
Champagne-Ardenne, Franche-Comté, Haute-Normandie, Ile-de-France, Languedoc-Roussillon, Limousin,
Lorraine, Midi-Pyrénées, Nord-Pas-de-Calais, Pays de Loire, Picardie, Poitou-Charentes, Provence-Alpes-
Cote d'Azur et Rhone-Alpes.

La Fonciére a obtenu la reconnaissance de son statut de Service d’Intérét Economique Général du Logement
social le 16 février 2012 par la Direction Générale de I’Aménagement, du Logement et de la Nature. Ce
statut lui permet désormais d'accorder des avantages fiscaux (ISF — TEPA (jusqu’en 2017) ou IR — Madelin)
sur I'ensemble des titres qu'elle émet, sans plafonnement

5-2 Investissements

5-2-1 Investissements effectués au cours des derniéres années

Compte tenu de Dactivité exercée, les investissements sont constitués quasiment exclusivement par des
acquisitions immobilieres et des travaux de construction ou d’aménagement.

Les immobilisations corporelles brutes s’élévent, au 31 décembre 2017, a 381,8 M€, soit une augmentation
de 44,5 M€ par rapport a 2016 (+13,2%).

5-2-2  Investissements en cours

En 2017, le Comité d’Engagement a validé 97 opérations, représentant 365 nouveaux logements, pour un
investissement global de 50,5 M€. 148 logements sur 365 logements sont financés en VEFA. Sur ce
montant, 4,5 M€ étaient déja réalisés au 31 décembre 2017 et figuraient en immobilisations en cours.
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La réalisation effective des opérations s’étale en moyenne de 18 mois a 2 ans, mais peut étre sensiblement
allongée par les chantiers importants.

Nouvelles Opérations acceptées par le CE au 31/12/2017

Régions N/Opé N/log Prix de Revient %
Prévisionnel (M€)
Rhéne 24 142 21,79 43,17%
Autres Rhone-Alpes 13 41 4,95 9,80%
Ile de France 9 20 4,71 9,33%
PACA 18 33 4,10 8,12%
Centre 1 1 0,10 0,19%
Auvergne 1 3 0,24 0,48%
Alsace 1 6 0,63 1,24%
Pays-de-la-Loire 4 7 0,80 1,59%
Autres 26 112 13,16 26,08%
| 97 | 365 | 50,46 | 100% |
Opérations en cours prévues d'étre terminées en 2018 et 2019
Régions N/Opé Nlog Prix de Revient %
Prévisionnel (k€)
Rhéne 17 100 16 620 961 15,06%
Autres Rhone-Alpes Auvergne 31 95 10 645 640 9,65%
Ile de France 6 43 9157 241 8,30%
PACA 27 165 20 729 021 18,79%
Pays-de-Loire 7 23 3004 502 2,72%
Normandie 5 55 5583834 5,06%
Nord Pas-de-Calais 6 6 1042178 0,94%
Languedoc Roussillon 5 48 3832982 3,47%
Picardie 1 6 609 806 0,55%
Alsace 6 73 8207 964 7,44%
Autres 28 276 30 897 264 28,00%
| 139 | 890 | 110331393 | 100% |

Au 31 décembre 2017, les engagements contractés par la Société correspondant aux marchés de travaux qui
n’ont pas encore donné lieu a facturation, s’élévent a 31 M€ (engagements hors bilan).

5-2-3  Investissements futurs

Au regard des projets a 1’étude, ainsi que des perspectives a plus long terme, le volume de production de
logements devrait encore progresser pour se situer sensiblement autour de de 440 logements par an en
moyenne sur la période 2018-2021.

Pour les années futures, la stratégie du Mouvement Habitat et Humanisme visant a développer la production
de logements en VEFA (Vente en I’Etat Futur d’ Achévement) se poursuit.

6- Apercu des activités

6-1 Principales activités

L’activité de la Fonciére est centrée sur deux domaines essentiels :
* Ja réalisation de logements sociaux et trés sociaux (logements faisant I’objet de conventions soit PLAI?,
soit ANAH-PST?, voire a la marge de conventions PLUS’ ou PLS/),

= Ja gestion du patrimoine constitué depuis le début de la Société.

8 PLAI : Prét Locatif Aidé d’Insertion

® ANAH-PST : convention avec I'Agence Nationale de le I’"Habitat pour du Programme Social Thématique
10 PLUS : Prét Locatif & Usage Social

"' PLS : Prét Locatif Social
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Ces opérations sont effectuées sur des biens lui appartenant en propre ou sur des propriétés louées pour de
longues périodes dans le cadre de baux emphytéotiques (voir répartition en 8-1).

Habitat et Humanisme est, par ailleurs, une marque déposée aupres de I’'INPL

Réalisation de logements sociaux et trés sociaux

La Société réalise des logements sociaux situés, selon les principes du Mouvement Habitat et Humanisme,
dans des zones non sensibles et dans des secteurs urbains plutdt que dans quartiers périphériques. De plus, la
Société a été poussée par les pouvoirs publics et par les associations locales a développer des types d’habitat
collectifs (pensions de familles ou résidences sociales) pouvant comprendre de 15 a 25 logements destinés a
des personnes en cours de resocialisation et qui ne sont pas aptes a entrer directement dans un appartement
de type classique.

Le processus de maitrise d’ouvrage de la Fonciére comprend :

= ]’¢tude et la faisabilit¢ des projets immobiliers, initiées par 1’'une de nos Associations locales du
Mouvement Habitat et Humanisme ;

= les projets immobiliers sont, depuis 2017, débattus au sein d’un Comité d’opportunités et de faisabilités,
constitués de différents responsables de services du Mouvement ;

= ces projets sont présentés au Comité d’Engagement, constitué de 5 a 9 experts spécialistes du logement
social et trés social et de son financement qui n’exercent pas de mandat social au sein du Mouvement
Habitat et Humanisme ;

= cette instance statue sur la suite a donner aux dossiers qui lui sont présentés. Le nombre de projets rejetés
est faible, mais le Comité¢ d’Engagement formule souvent des observations visant a apporter des
améliorations d’ordre technique ou financier ;

» la maitrise d’ouvrage des projets retenus comprenant la passation des marchés, des ordres de service, le
suivi des coits et des délais ;

= ]’¢tude, le déclenchement et le suivi des financements concernés par les projets (subventions et
emprunts) ;
= Jaréception et la cloture des projets terminés.

Cette activité est rémunérée par les honoraires de montage comptabilisés comme des facturations internes.
IIs constituent des produits d’exploitation (production immobilisée) et sont valorisés dans le prix de revient
des projets. Ils sont donc intégrés dans la valeur brute de I’immobilisation, puis dans son amortissement.

Le montant des honoraires de montage est déterminé pour chaque projet selon une procédure dérivée des
regles en vigueur dans les offices HLM. IIs sont calculés de la maniere suivante :

= (Qpérations en acquisition/amélioration, en bail ou en construction neuve : 7,5% du montant des travaux
hors taxes avec un plancher a 1 000 €.
= Qpérations en VEFA :

- de 1 a 10 logements : forfait de 4 500 € par logement,
- de 11 220 logements : forfait de 3 000 € par logement,
- plus de 20 logements : forfait de 2 250 € par logement.

= Opération en patrimoine occupé ou sans travaux : forfait de 1 000€ par logement
Il arrive, cependant, que la Fonciere ait recours a des missions d’assistance a maitrise d’ouvrage ; dans ce

cas, les honoraires du service Maitrise d’Ouvrages de la Société sont réduits et le colit de la prestation
externe est incorporé au prix de revient de 1’opération.

Ces opérations de construction et de réhabilitation sont financées :
= 2 hauteur de 40% a 45%, en fonds propres,
= 3 hauteur de 20 a 25%, par des subventions octroyées par 1’Etat ou les collectivités locales,
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= pour le solde, par des préts (généralement a taux privilégié€) consentis principalement par la Caisse de
Dépots et Consignations, les organismes collecteurs de 1% patronal ou d’autres établissements de crédit.

Le préfinancement des projets en cours s’effectue aujourd’hui sur fonds propres, rendu possible grace au
décalage entre le moment ou les fonds sont levés et la date effective de mise en ceuvre de 1’opération.

En 2017, la production a été de 298 logements réceptionnés (pour 328 logements immobilisés en 2017
correspondant a des logements réceptionnés en 2017 et antérieurement)’?. En 2016, la production avait été
de 256 logements réceptionnés (pour 191 logements immobilisés en 2016 correspondant a des logements
réceptionnés en 2016 et antérieurement).

Pour des raisons historiques, une partie importante de 1’activité est concentrée sur Lyon et la région ex
Rhone-Alpes. Cependant, avec la création d’un nombre important d’associations locales, disséminées sur
I’ensemble du territoire, cette prédominance tend a se réduire.

| Répartition des immobilisations par Grands Poles géographiques au 31/12/2017 |

Région Constructions Terrains Total (1) %
Rhone 70 048 739 13 544 326 83593 065 25,1%
Autres Rhone-Alpes 37671310 5842 749 43514 059 13,4%
Ile de France 36 696 768 10281 153 46 977 921 14,4%
PACA 23 188 638 6344 249 29 532 886 9,1%
Normandie 11 177 544 2137984 13315528 4,1%
Pays-de-Loire 13 850 849 2757 165 16 608 014 5,1%
Languedoc Roussillon 11037 175 2341 851 13379 026 4,1%
Nord Pas de Calais/Picardie 11015552 1 706 407 12721 959 3,9%
Aquitaine/Midi-Pyrénées 9434 508 2 830985 12265 493 3,8%
Bourgogne/Franche-Comté 10 181 212 1 663 941 11 845153 3,6%
Centre 10 617 087 2173 547 12790 634 3,9%
Auvergne 8411 831 1384 241 9796 072 3,0%
Alsace 5591294 996 287 6587 581 2,0%
Autres 8 085 121 4331931 12 417 052 3,8%
Total 267 007 628 | 58 336 816 | 325344444 100,0% |

(1) envaleur brute au 31/12/2017

Gestion du patrimoine immobilier

La Société assure la gestion du patrimoine constitué et mis a disposition de personnes en situation difficile,
en se conformant aux modalités définies par I’Etat en matiere de logement social.

Les baux d’habitation sont signés, en général, pour une durée de 6 ans et sont renouvelables par tacite
reconduction.

Le recouvrement des loyers et les relations avec les locataires sont généralement confiés a des agences
immobilieres a vocation sociale (AIVS), dont les plus importantes ont des liens étroits avec le Mouvement.
Ces liens avec les AIVS consistent en des participations au capital et/ou en la signature de conventions
tripartites (FHH, association et AIVS) qui définissent le role de chacun dans Dattribution et la gestion des
logements. Les mesures de contrdle interne relatives au suivi des loyers sont présentées en section 4-1.

Les AIVS interviennent dans le cadre de mandats de gestion qui leur sont confiés par la Fonciere et qui font
I’objet d’une rémunération contractuelle comptabilisée parmi les "autres achats et charges externes". Les
loyers quittancés par les AIVS, dans le cadre de ces mandats, figurent dans le chiffre d’affaires de la
Fonciere.

Une attention plus particuliere doit €tre apportée au suivi social des familles afin de permettre de stabiliser a
un niveau satisfaisant le poids de la vacance et des impayés.

12 La réception d’un logement intervient a la signature de la déclaration d’achévement des travaux (DAT) ; la mise en service comptable (et le démarrage du plan
d’amortissement qui [’accompagne) intervient ultérieurement lors de la levée des dernieres réserves techniques et |'enregistrement des derniers colits
comptables
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Les tableaux ci-dessous illustrent I’évolution de 1’activité :

31/12/2017 31/12/2016

Foyers & Foyers &
Logements Résidence Total Logements Résidence Total

Sociales Sociales
Logements réceptionnés 2536 1227 3763 2256 1209 3 465
(dont lgts conventionnés) 2285 1227 3512 2 005 1209 3214
Logements "en cours" 1021 182 1203 1078 146 1224
Logements financés en PLAI 1434 1127 2 561 1258 1115 2373
N/logements vacants 45 - 45 87 - 87

(de plus de 3 mois)

Loyers pergus (k€) 8 828 2722 11 550 8101 2441 10 542

Commentaire sur les évolutions récentes

Les logements réceptionnés en 2017 s’élévent a 298 logements répartis en 57 opérations.

Le nombre de logements en cours d’études et en chantier au 31 décembre 2017 (1 203) est stable par rapport
a celui au 31 décembre 2016.

Utilisation faite des fonds collectés lors de la précédente offre au public

Les levées de fonds annuelles réalisées par la Société sont destinées a couvrir le montant des fonds propres
nécessaires au financement des opérations autorisées par le Comité d’Engagement de 1’année suivante.

Au cours du deuxieme semestre 2017 et du premier semestre 2018, la Société a levé 22,1 M€.

Le plan de production 2018 prévoit 1’affectation de 20 M€ de fonds propres sur des nouvelles opérations
représentant 450 logements.

Par ailleurs, la Société a décidé d’affecter 2 M€ par an sur les deux prochaines années (plan de 8 M€ sur
4 ans démarré en 2015) pour la rénovation, en particulier énergétique, de ses logements. Pour 1’année 2018,
le montant prévisionnel d’investissement en fonds propres dans les opérations de grosses réhabilitations
s’éleéve a 2 ME.

6-2 Indications concernant le marché

La Société n’intervient que sur le marché de la construction a caractére social (logements financés par des
préts type PLS? ou PLUS™) ou tres social (logements pour lesquels la Fonciere sollicite des préts qualifiés
de "tres sociaux" (type PLAI* ou ANAH-PST¢), ayant comme particularité 'attribution des logements a des
locataires dont les faibles ressources ne dépassent pas des plafonds fixés par la loi). Qu’il s’agisse de
logements individuels ou de structures collectives, la demande est tres supérieure a I’offre et cette situation,
qui dure depuis plusieurs années, devrait se poursuivre.

Les organisations caritatives faisant également appel a la générosité du public et développant des activités
proches du logement social sont, notamment, la Fondation Emmaiis, le Secours Catholique et la SNL
(Solidarités Nouvelles pour le Logement). En matiere de logement, ces organisations interviennent, le plus
souvent, dans le domaine du logement d’urgence, alors que la Société a fait de I’insertion a long terme dans
les logements tres sociaux (logements faisant 1’objet de conventions, soit PLAI, soit ANAH-PST), le cceur
de sa politique.

13 pLS : Prét Locatif Social

M pLUS : Prét Locatif a Usage Social

I5 PLAI : Prét Locatif Aidé d’Insertion

16 ANAH-PST : convention avec I'Agence Nationale de le I’Habitat pour du Programme Social Thématique
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6-3 Evénements exceptionnels ayant influencé les activités et marchés de I’Emetteur

Non applicable.

6-4 Degré de dépendance de I’Emetteur a I’égard des brevets, licences, contrats industriels,
commerciaux ou financiers

Non applicable.

6-5 Déclarations de I’Emetteur sur sa position concurrentielle

Non applicable.

7- Organigramme

L’organigramme du Mouvement Habitat et Humanisme est le suivant :
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Organigramme Juridique du Mouvement Habitat et Humanisme
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7-1 Place de la Société dans le Mouvement Habitat et Humanisme

Le Mouvement Habitat et Humanisme a été créé par Bernard DEVERT, Président de la Fédération Habitat
et Humanisme, qui coordonne les différentes entités qui le composent :

La Fédération Habitat et Humanisme, créée en 1985 par Bernard DEVERT, professionnel du logement
devenu prétre, est une association reconnue d'utilité publique ; elle comporte 6 poles opérationnels au
service des associations et structures du Mouvement : Habitat, Accompagnement, Ressources,
Administration/Finances/RH, Vie Associative et Systéemes d’information. L’assemblée générale de la
Fédération Habitat et Humanisme comprend 79 membres, dont les Présidents des structures qui
composent le Mouvement, et des personnalités qualifiées.

Les Associations Habitat et Humanisme sont des associations de plein droit. Elles sont animées par des
équipes de bénévoles, complétées par un nombre de salariés variant selon la taille et les activités de
I’association. Leurs membres sont les adhérents qui paient une cotisation annuelle et élisent leur Conseil
d’Administration au sein duquel la Fédération a un représentant. Les Associations sont membres de la
Fédération Habitat et Humanisme et contrélent la Fédération. Néanmoins, les associations sont agréées
par la Fédération, elles doivent respecter les statuts-type définis par la Fédération et sont soumises au
contrOle des auditeurs de la Fédération. Il existe un corps de procédures pour harmoniser le
fonctionnement des associations.

Les AIVS, Agences Immobilieres a Vocation Sociale, sont également des associations de plein droit.
AIVS est une marque déposée par la FAPIL (Fédération d’Associations pour la Promotion et I’Insertion
par la Logement). Ce label garantit aux propriétaires que les AIVS du Mouvement adherent a la FAPIL et
en respectent les regles. La Fédération Habitat et Humanisme est représentée au sein de leur Conseil
d’ Administration. La Fonciere confie la gestion locative de ses logements aux AIVS. Elle signe avec eux
des mandats de gestion qui encadrent les modalités de location. Le choix du gestionnaire est réalisé entre
I’association locale et la Foncicre sur la base :

- de la notoriété locale du gestionnaire potentiel
- du partage des valeurs et objectifs du mouvement HH.

La Pierre Angulaire est une association de plein droit qui gére et anime un réseau de 40 EHPAD! et
4 SSIAD’8. Elle bénéficie du statut de Bienfaisance et de 1’agrément Entreprise Solidaire, qui
garantissent la qualité du service apporté aux résidents et la transparence du financement. La Fédération
Habitat et Humanisme est représentée au sein de son Conseil d’ Administration.

La Fonciere EHD (Entreprendre pour Humaniser la Dépendance) est une société coopérative d’intérét
collectif a capital variable qui bénéficie de 1’agrément Entreprise solidaire. La Fédération Habitat et
Humanisme et la Pierre Angulaire sont représentées au sein de son Conseil d’Administration

FG2H est une SARL dont les parts (sauf une) sont détenues par la Fédération. 1l s’agit d’une holding qui
n’a pas de salarié. Elle est I'associée commanditée de la Société et en assume la gérance. La gérance de
FG2H est assurée par des gérants qui assurent par conséquence la gestion de la Fonciere, contrdlée de fait
par la Fédération.

HH Développement (HHD) a été créée en mai 2002 sous la forme d’une société en commandite par
actions (SCA) sur le méme modele que la Fonciere. HHD a le méme conseil de surveillance et la méme
gérance que la Société. HHD a été un collecteur de fonds aupres de personnes physiques. Les fonds, qui
ont été collectés entre 2002 et 2006 sous forme de souscriptions au capital de HHD, ont été réinvestis
dans la Fonciere soit sous forme de souscription au capital de cette dernicre, soit sous forme d’emprunt
obligataire souscrit par la Société aupres d’HHD. Ces emprunts in fine sur 30 ans sont rémunérés au taux
fixe de 0,5%. HHD a bénéficié, des sa création, de 1’avantage fiscal Madelin pour les personnes
physiques effectuant une souscription au capital. La Société n’est propriétaire d’aucun bien immobilier et
n’a donc aucune immobilisation corporelle.

7 Etablissement d’Hébergement pour Personnes Agées Dépendantes
8 Services de Soins infirmiers A Domicile
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HHD n’a pas réalisé depuis 2006 d’augmentation de capital et ne devrait pas, en principe, en réaliser dans
les prochaines années. En effet, la Fonciére ayant acquis, en 2006, le label d’entreprise solidaire
renouvelé en 2012, elle peut bénéficier des avantages fiscaux et effectuer directement les augmentations
de capital qui sont nécessaires a son développement.

Par ailleurs, HHD a également pour vocation a racheter, en cours d’année, certaines des actions de la
Société présentées a la vente par leurs détenteurs. A ce titre, elle dispose, a fin mai 2018, d’une trésorerie
de 1,1 M€.

Compte tenu de la fonction essentiellement financiere qui lui a été impartie au sein du Mouvement
Habitat et Humanisme, la structure de la société HHD est tres légere. Elle ne disposait, au
31 décembre 2017, d’aucun salarié et toutes les opérations qu’elle réalisait étaient effectuées par les
gérants. Des liens réguliers sont maintenus avec le conseil de surveillance, dont le Président est consulté
pour tous les actes importants.

En 2016, le Mouvement d’Aide au Logement, qui favorise 1’accession sociale, a rejoint la Fédération
H&H.

Le Mouvement a également créée la Fondation Habitat et Humanisme — Institut de France, dont 1’objet
est de mener des programmes d’études et financer des projets d’habitat social innovant.

La Société constitue 1’outil patrimonial du Mouvement.

La Fonciere d’Habitat et Humanisme est une société en commandite par action agréée Entreprise solidaire
et de statut SIEG (Service d’Intérét Economique Général). L’associé commandité est la SARL FG2H,
enticrement controlée par la Fédération Habitat et Humanisme et représentée par ses gérants,
Patrice RAULIN et Philippe FORGUES. Un conseil de surveillance représente les commanditaires ; son
Président est Pierre JAMET. La Fonciere collabore étroitement avec les Associations du Mouvement.
Chaque projet est soumis a ’approbation du Comité d’Engagement, instance indépendante composée de
bénévoles qualifiés.

La Fonciere se charge de la collecte des moyens financiers aupres des investisseurs institutionnels et des
partenaires qui soutiennent le Mouvement depuis son origine (associations et institutions religieuses). La
Société, en vertu de son statut d’entreprise solidaire renouvel¢ pour 5 ans en décembre 2007 et en
novembre 2012, soit jusqu’en novembre 2017, peut faire bénéficier ses actionnaires personnes physiques des
avantages fiscaux de la loi Madelin et depuis 2008 de la loi TEPA (jusqu’en 2017). Ce positionnement lui
assure, de maniere durable, la possibilité de lever les fonds nécessaires a son développement.

7-2 Filiales et Participations : informations concernant d’éventuelles participations croisées

La liste des filiales et participations ayant une valeur économique significative s’établit ainsi :

= SCI La Cour des Voraces, propriétaire de 56 logements sociaux (52,5% du capital),
= SCI Valmy-Tissot, propriétaire de 10 logements (100% du capital),
= SCI Burais-Béthanie, propriétaire de 23 logements sociaux (98,9% du capital).

La Société ne dépasse pas les seuils rendant obligatoire 1’établissement de comptes consolidés. Les entités
controlées par la Fonciere, qui seraient susceptibles de constituer avec elle un groupe consolidé, ne sont pas
d’un poids significatif.

Activité des Filiales

= SCI Cour des Voraces :

Le résultat 2017 de la SCI Cour des Voraces s’¢leéve a 21 K€, contre -62 K€ en 2016 : cette perte était liée
aux importants travaux de rénovation engagés depuis 2013 et poursuivis en 2016 dans les logements.
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= SCI Valmy Tissot :

Le résultat 2017 de cette SCI s’¢léve a - 6 K€ contre 1 K€ en 2016.
= SCI Burais-Béthanie :

Le résultat 2017 de cette SCI s’¢éléve a - 9 K€ contre 11 K€ en 2016.

Participations croisées - Autocontrdle

Les filiales et participations de la Fonciere ne détiennent aucune action de la société-mere, ni d’ailleurs
d’aucune autre entité juridique. Il n’existe donc pas d’autocontrole, sous quelque forme que ce soit.

I n’y a eu, par ailleurs, ni prise de contrdle, ni prise de participation au cours de I’exercice.

8- Propriétés immobilieres

8-1 Propriétés immobilieres détenues

Pour I’exercice de sa mission, la Société disposait fin 2017, au total, de 3 763 logements sociaux, dont
2 536 logements individuels et 1 227 logements dans des foyers et résidences sociales.

La croissance du patrimoine immobilier (exprimée en nombre de logements) est constante depuis la création
de la Société :

Evolution du patrimoine en N/logements
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= Logements diffus (/gf diffus) : habitat indépendant (appartement, maison individuelle).
= Foyers et résidences sociales (foyer et RS) : habitat incluant une part de vie en collectivité.
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La croissance du patrimoine immobilier en valeur (données comptables au 31 décembre 2017) est également
réguliere :

Evolution du patrimoine en valeurau 31/12/2017 (en M Euros)
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La répartition du patrimoine immobilier par type de logement et par type de financement est détaillée ci-
dessous (données au 31 décembre 2017) :

répartition par type de conventionnement

Olibre

M social

@ trés social
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Par type de logement

typologie des logements ensemble
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Le détail par zone géographique des logements en cours de construction ou de réhabilitation, ainsi que celui
du patrimoine en service au 31 décembre 2017, figurent, respectivement, aux paragraphes 5-2-2 et 6-1 ci-
avant.
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Le patrimoine immobilier fait I’objet d’une expertise physique par le cabinet Courtot-Mission d’Expertise,
expert immobilier, demeurant 128 rue de la Boétie, 75008 Paris, professionnel agréé par la caisse des Dépots
et Consignations.

La synthese de son rapport figure, avec 1’accord de cet expert, a ’annexe E du présent document. Le texte
n’en a €té ni modifié, ni tronqué et il reproduit fidéelement les conclusions de ses travaux.

Le patrimoine couvert par cette expertise représente 2 777 logements répartis sur 56 départements détenus
par la Fonciere. Ces actifs immobiliers, qui étaient immobilisés ou en cours d’immobilisation au
31 décembre 2013 (derniere date a laquelle une expertise exhaustive sur base d’un inventaire physique a été
réalisée - cf. annexe F) , ont fait I’objet d’une visite en 2014. L’actualisation de la valeur vénale faite au
31 décembre 2017, qui a consisté a mettre a jour les valeurs de marché libre de toute occupation et
conventionnement de ce patrimoine, ressort a 277,7 M€, en progression de +2,58% par rapport a 2016 a
périmetre immobilier constant (pour une valeur nette comptable, au 31 décembre 2017, de 203,4 M€).

La valeur des constructions entrées en 2014, 2015, 2016 et 2017, qui n’étaient pas déja en immobilisations
en cours au 31 décembre 2013, n’est pas prise en compte dans cette évaluation.
8-2 Questions environnementales pouvant influer sur les immobilisations corporelles

Non significatif.

9- Examen de la situation financiere et du résultat

Le rapport de gestion établi par le gérant commandité au titre de ’exercice 2017 est joint au présent
document en annexe C1, ainsi que le rapport du conseil de surveillance a 1’assemblée du 6 juin 2018 ayant
approuvé les comptes 2017 en annexe D1.

9-1 Situation financiére

La situation financiere de la Société a toujours été caractérisée par un niveau élevé de capitaux propres,
surtout si on la compare aux entreprises exercant dans le méme secteur d’activité. Les ressources propres
constituent en effet 51% du total de bilan et, si ’on y ajoute les subventions d’équipement, ce pourcentage
monte a 77,3% (il s’améliore par rapport a 2015 et a 2016 ou il se situait, respectivement, a 75,5% et a
76,7%).

Le fonds de roulement net global, qui s’¢tait fortement renforcé depuis 4 ans, baisse sous l'effet des

investissements réalisés. La trésorerie reste positive car de nombreux chantiers sont encore en cours d’étude
ou de démarrage, alors que les financements correspondants ont déja été mis en place.
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en K€ 2017 2016 2015
Valeur nette comptable des actifs immobiliers (y/c droits au bail) 320653 284 256 255 760
Autres actifs immobiliers 2483 2194 1884
Emplois stables 323136 286 450 257 644

Capitaux propres (hors subventions) 200 088 175 354 152 796
Subventions d'équipement 104 101 100 741 97 083
Capitaux propres (y/c subventions) 304 189 276 095 249 879
Endettement global (LT/CT) 80613 77 919 73 087
Provisions pour risques et charges et pour dépréciations 3254 3011 2841
Ressources durables 388 056 357025 325 807

Fonds de roulement net global (FRNG) ( a ) 64 920 70575 68 163
BFR exploitation (b ) 1849 1823 247
Subventions a recevoir ( c) 26 796 27 276 28 542
Trésorerie et équivalents (a )- (b )-(c) 36 275 41476 39374

Evolution prévisible de la trésorerie

Le niveau de trésorerie au bilan découle, en grande partie, de I’augmentation de capital qui est réalisée en fin
d’année et des conséquences du cycle de I’activité de construction/réhabilitation (décalage temporaire entre
les investissements et les financements). La trésorerie au 31 décembre 2017 sera utilisée dans le courant de
I’année 2018 et en 2019 pour la réalisation des projets en cours d’étude et elle se reconstituera partiellement
par I’exercice des BSA, puis lors de ’augmentation de capital en numéraire de I’exercice 2018.

9-2 Résultat d’exploitation

9-2-1  Facteurs importants influant sur le résultat d’exploitation

Le tableau ci-joint reprend les données essentielles du compte de résultat :

2015 2016 2017
Produits d'exploitation 14 419 14 469 15430
Honoraires de montage 1174 940 1295
Loyers/opérations en bail 2097 2 146 2442
Loyers/opérations en pleine propriété 9 644 10475 11385
Reprise/amortissements et provisions, transfert de charge 1416 701 85
Produits divers de gestion 87 207 222
Charges d'exploitation 16477 17 536 18 678
Résultat d'exploitation -2 058 -3067 -3248
9% du CA -17,50% -24,30% 23,30%
Résultat financier -296 -54 -526
Résultat exceptionnel 2643 3361 3916
9% du CA 22,50% 26,60% 28,10%
Résultat net 229 240 142
9% du CA 1,95% 1,90% 1,02%
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Le résultat net 2017 est caractérisé par :

* une augmentation de +4,06% de I’ensemble des produits en 2017
Ils s’élévent, au 31 décembre 2017, a 19 789 K€, contre 19 017 K€ fin 2016.

Cette hausse de 773 K€ s’explique principalement par :

la hausse des loyers bruts et des charges quittancées (+9,6%, soit +1 207 K€) en cohérence avec la
hausse du parc de la Fonciere ;

la hausse de 9,2% des reprises de subventions d’investissement (+335 K€), qui représentent pres de
51% des amortissements des immobilisations qu’elles financent. A noter qu’au bilan, le poste des
subventions a connu une augmentation nette de +3,3 M€ ;

a noter la hausse des honoraires de montage de +355 K€, soit une variation de +38%. Cette
augmentation sur I’exercice s’explique par un rattrapage de 2016 pour un certain nombre
d’opérations ;

il n’y a pas eu de reprise de provision en 2017.

= Augmentation de +4,64% de I’ensemble des charges en 2017
Les charges s’¢levent en fin d’année 2017 a 19 647 K€, contre 18 776 K€ a fin 2016.

Les principales variations sont les suivantes :

la hausse de 663 K€ des dotations aux amortissements (+8%), en cohérence avec I’augmentation du
nombre de logements mis en service en 2016 et 2017 ;

la baisse de 5% de la masse salariale (-90 K€) pour la partie des salaires versés en direct. Les salaires
sont retraités de refacturation interne au paragraphe suivant ;

la baisse de 865 K€ des charges diverses de gestion courante. En 2016 nous avions repris une
provision concernant la résiliation anticipée d’un bail sur une opération sur Paris (600 K€) ;

la hausse de 1 486 K€ des "Autres Achat et charges externes", notamment :
o +610 K€ de loyers et charges ce qui est cohérent avec 1’augmentation du parc de logement,
o +327 K€ de charges pour personnel détaché, traité dans le paragraphe suivant,

o +402 K€ d’honoraire de maitrise d’ouvrage déléguée pour HH Ile de France et HH Rhone, qui sont
pris en charges selon une nouvelle convention signée en 2017.

la charge des intéréts d’emprunts a diminué¢ de 0,7% en 2017, soit une baisse de 5 K€, alors que le

montant des emprunts au bilan a augmenté sur 1’exercice de +2,6 M€, en variation nette. Ceci est dQi a
la baisse du taux du livret A.

Les comptes 2017 font ainsi apparaitre un bénéfice apres impots (0 cette année) de 142 K€, en baisse de
41% par rapport a 2016.

= Maintien d’un niveau d’autofinancement correct

L’autofinancement s’¢levait, au 31 décembre 2017, a 251 K€ (2,13% des loyers et produits financiers,
contre 5,83% au 31 décembre 2016).

9-2-2

Changements importants du chiffre d’affaires

Voir paragraphes 4-1 et 4-5 ci-avant concernant les risques associé€s aux loyers.

9-2-3

Stratégie ou facteurs pouvant influer sur les opérations de I’Emetteur

Voir paragraphes 4-1 et 4-5 concernant les risques liés a 1’activité et les risques financiers.
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10- Trésorerie et capitaux
10-1  Capitaux de ’Emetteur

Au 31 décembre 2017, les capitaux propres de la Société s’élevaient a 304 189 099 €, compte tenu des
subventions d’équipement pour un montant de 104 100 790 €.

Entre le 4 janvier et le 31 mai 2018, la Société a enregistré I’exercice intégral des 66 587 BSA, émis au titre
de l’autorisation donnée par 1’assemblée générale extraordinaire du 8 juin 2017. Sur délégation de
compétence conférée par cette 1’assemblée, la gérance, par décision du 6 juin 2018, a constaté
I’augmentation du capital en numéraire d’un montant nominal de 6 126 004 €, augmenté d’une prime
d’émission de 3 662 285 €, compte tenu d’un prix d’exercice de 147 € (soit un nominal de 92 €, augmenté
d’une prime d’émission de 55 €) de 66 587 actions nouvelles.

L’assemblée générale extraordinaire du 6 juin 2018 a approuvé :

= une augmentation de capital par apport de biens immobiliers par la Fédération Habitat et Humanisme.
Ces apports, d’une valeur réelle de 1 268 463 €, ont donné¢ lieu a I’émission de 8 629 actions nouvelles,
entierement libérées et attribuées a la Fédération, soit une augmentation de capital d’'un montant de
793 868 € de valeur nominale, augmenté d’une prime d’émission de 474 595 € (soit un prix de
souscription de 147 € par action, dont 55 € de prime d’émission). Cette augmentation de capital est
intervenue apres la purge des délais de préemption ouverts concernant les actifs immobiliers apportés et
apres réitération des apports par acte authentique. Une décision de la gérance a constaté I’apport en date
du 22 juin 2017 ; la valeur d’apport de ces actifs a fait I’objet d’un rapport d’un commissaire aux apports
(Cabinet Lépine) en date du 22 mai 2017 ;

= une augmentation de capital en numéraire réservée a la Fédération Habitat et Humanisme. Cette
augmentation de capital, d’une valeur de 708 099 €, a donné lieu a 1’émission de 4 817 actions nouvelles,
entierement libérées et attribuées a la Fédération, soit une augmentation de capital d’un montant de
443 164 € de valeur nominale, augmenté d’une prime d’émission de 264 935 € (soit un prix de
souscription de 147 € par action, dont 55 € de prime d’émission). Une décision de la gérance a constaté
I’apport en date du 26 juin 2018.

10-2 Commentaire sur les flux de trésorerie

Le tableau de flux de trésorerie détaillée de la Société figure en annexe B et fait ressortir les principaux
soldes suivants :

En K€ 2017 2016 2015

Flux de trésorerie provenant de 1’exploitation 5393 3265 3416
Flux de trésorerie liés aux opérations d'investissements -38 165 -28 351 -26 979
Flux de trésorerie liés aux opérations de financement 27 623 27192 26 109
Variation de trésorerie -5149 2106 2 547

Note : les subventions d’équipement (ou d’investissement) constituent pour la Fonci¢re une ressource de financement au méme titre que les
augmentations de capital (en cash ou par voie d’apports) ou que les emprunts. Pour sa communication financiére et la présentation de ses
comptes (selon le référentiel comptable frangais), FHH traite les subventions d’équipement de la maniére suivante :
- au compte de résultat, le résultat exceptionnel enregistre chaque année un produit lié a I’étalement des subventions regues ; les subventions
d’équipement regues sont, en effet, reprises au résultat linéairement sur la durée d’amortissement des immeubles financés par ces subventions,
- au bilan, les subventions d’investissement figurent au sein des capitaux propres sur une ligne distincte pour leur montant net, ¢’est-a-dire pour
le montant de ces subventions recues qui n’a pas encore été repris au résultat ; ce poste "subventions d’investissement” inclut, en plus des
subventions déja encaissées et en cours d’amortissement, les subventions notifiées restant a recevoir sur des opérations a réaliser ; la
contrepartie de ces ressources financieres relatives a des subventions a recevoir figure a I’actif au sein de I’actif circulant
- au niveau des flux de trésorerie :
a) les subventions regues constituent une ressource de financement constatée lors de I’encaissement de ces subventions
b) le BFR lié aux subventions acquises mais restant a encaisser est retraité (exclu) du BFR d’exploitation s’agissant d’un flux comptable sans
incidence sur le résultat ni sur la trésorerie
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Exploitation

En 2017, la variation des flux de trésorerie liés a I’exploitation est positive.

Investissements

Les flux de trésorerie proviennent des opérations d’investissements en immobilisations et travaux en-cours
correspondant a la forte augmentation de production prévue en cours.

Financement

Les flux de trésorerie provenant des opérations de financement sont li€s au mode de financement des
opérations et au développement de 1’activité : augmentation de capital, emprunts auprés d’établissements

financiers et avances.

10-3

En millions d’euros

Conditions des emprunts et structure de financement de la Société en M€

Désignation du créancier | Montant au | Montant au | Montant au Garanties au Taux d'intéréts Taux fixe ou | Si taux variable, nature
31/05/2018 | 31/12/2017 | 31/12/2016 31/05/2018 (1) moyens variable de l'indexation
Emprunts obligataires HHD 3,50 3,50 5,00|Non garantis 0,63% Taux fixe: 0,63%
Emprunts bancaires 1,04 1,09 0,79|Garantis : 20,39% 2,46% 95,49% fixe Taux du marché
Hypothéque : 55,71% 0,24% variable | EURIBOR
Non garantis : 23,9% 4,28% variable | Taux Livret A
Emprunts CDC 57,53 56,90 54,41 |Garantis : 95,3% 0,78% 99,41% variable | Taux livret A
Hypothéque : 1,38% 0,59% fixe
Non garantis : 3,32%
Emprunts Crédit Foncier 1,67 1,71 1,83|Garantis : 37,86% 2,58% 28,96% fixe
Hypothéque : 29,54% 3,06% variable | EURIBOR
Non garantis : 32,6% 67,98% variable | Livret A
Emprunts 1% logement 13,25 13,66 14,63|Garantis : 6,75% 1,05% Taux fixe
Hypothéque : 8,28%
Non garantis : 84,96%
Autres emprunts (2) 0,34 0,36 0,32{Non garantis 0,13% Taux fixe
TOTAL 77,33 77,23 76,97
Structure de financement
En K€ 2015 2016 2017
Total des capitaux propres 249 879 276 095 304 189
dont subventions d'équipement 97 083 100 741 104 101
(% du bilan) 75.5% 76.7% 77.3%
Endettement global 79 580 82815 87 563
dont dettes financiéres :
73 087 77 920 80613
(a)
court terme (hors cautions locataires) 3268 3478 5810
long terme 69 819 74 442 74 803
Trésorerie et Equivalents (b) 39374 41476 36 275
Endettement financier net (a)-(b) 33713 36 444 44 338

La part des capitaux propres engagés par la Société augmente régulierement sur la période, allant de 76,7% a

77,3% du total du bilan.
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Les ressources propres proviennent, pour I’essentiel, d’appels publics a 1’épargne réalisés jusqu’en 2008,
puis d’offres au public a compter de 2009, soit directement par la Fonciére elle-méme, soit, de 2002 a 2006,
par 'intermédiaire d’HHD qui, bénéficiant des avantages de la loi Madelin, était en charge du financement
des activités du Mouvement d’Habitat et Humanisme. Elles peuvent s’accroitre également dans le cadre
d’opérations de croissance externe ou encore par des apports d’actifs immobiliers effectués par la Fédération
Habitat et Humanisme a la suite de legs ou de donations. Comme indiqué ci-apres, la part de la Fédération
dans les ressources financieres de la Société au travers d’apports des trois dernieres années reste faible.

Situation au Mouvements Situation au Mouvements Situation au
31/12/2015 2016 31/12/2016 2017 31/12/2017
Capitaux Propres 249 879 26216 276 095 28 094 304 189
Capital (y/c px émission) 150 481 22317 172798 24592 197 390
Réserve 2086 229 2315 241 2556
RN
Résultats 229 11 240 -98 142
Subventions 121 081 7115 128 196 7355 135551
Reprise Subventions -23 998 -3456 -27 454 -3996 -31450
(1) dont Apports d'actifs Fédé
Dettes Financiéres 73 087 4 833 77 920 2693 80613
Obligataire 5000 0 5000 -1 500 3500
Locatifs 67 179 4839 72018 3 865 75 883
Préfinancement
SOLIDEC (Fonds de roulement)
Intéréts courus non échus 350 -26 324 6 330
Cautions 559 19 578 45 623
CC Fédé/Assoc/V&P 0 0 0 277 277
Emprunts a moins d'l an 3268 210 3478 2332 5810
Dettes fin. a plus d'1 an 69 819 4623 74 442 361 74 803

La Fédération, au travers des apports d'actifs faits a la Fonciere, a participé au renforcement des fonds
propres de la Société a concurrence de 1,7% en 2015, 0,7% en 2016 et 0,8% en 2017.

Ces ressources propres sont renforcées par des subventions d’équipement ou des aides recues qui sont
proportionnelles au développement de 1’activité. Ces subventions sont accordées le plus souvent par :

= |'Etat (DDT),

= Jes Collectivités locales : Conseil Général, Conseil Régional, Communes et Communautés de Communes,

= ['ANAH pour certaines réhabilitations.
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Le graphique ci-apres présente les ressources en fonds propres obtenues au travers d’appels publics a
I’épargne réalisés de 2007 jusqu’en 2008, puis par offres au public a compter de 2009, avec leur répartition
en fonction des avantages fiscaux dont elles ont pu bénéficier :

Répartition des souscriptions ayant donné droit a des réductions d'impét
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La Fonciere n’utilise actuellement aucun crédit bancaire a court terme. Son endettement est constitué a peu
pres exclusivement de concours a long et moyen terme liés a ses activités de construction et de
réhabilitation. Environ 78% de ces emprunts sont garantis par des cautions (collectivités locales, CGLLS, ou
caution bancaire). Par ailleurs, prés de 77% de I’encours est assorti de taux variables, mais I’indexation

choisie -basée en général sur le niveau du Livret A- ne fait pas courir de risques a la Société.

En liaison avec le niveau d’activité, I’endettement financier est passé de 77 920 K€ en 2016 a 80 614 K€ en
2017, soit une augmentation de 2 694 K€ liée a I’augmentation de ’activité. Il convient d’observer que la
part des dettes financieres dans I’ensemble du bilan diminue 1égérement en 2017, passant de 22% a 20,5%
du total bilan.

Les dettes fournisseurs ont augmenté en 2017, soit 5 783 K€, contre 4 029 K€ en 2016, ce qui reste cohérent
avec I’évolution des travaux en cours de chantier.

10-4  Restrictions éventuelles a I’utilisation des capitaux

Il n’existe pas de restriction particuliere a I’utilisation des capitaux, si ce n’est que chaque emprunt et
subvention sont affectés a une opération déterminée et ne peut étre utilisé librement a d’autres fins.

10-5  Sources de financement attendues pour honorer les engagements

Le financement de chaque opération est déterminé avant I’engagement des investissements et se décompose
de la facon suivante : 40% a 45% en fonds propres, 20% a 25% par des subventions et le reste en emprunts a
taux privilégié.

11- Recherche et développement, brevets et licences

Sans objet.
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12- Informations sur les tendances

12-1 Principales tendances depuis la fin du dernier exercice

Dans le cadre de 1a mise en ceuvre de la feuille de route 2020 des services de la Fédération, a été étudiée une
réforme de grande ampleur de 1’organisation de la maitrise d’ouvrage des opérations nouvelles, avec,
comme objectifs, de 1’adapter a 1’objectif de production de 450 a 500 logements par an, d’en améliorer
I’efficacité et de garantir la qualit¢ des logements produits. Cette réforme a été mise en ceuvre en 2017 et
sera poursuivi sur 2018.

En matiere de gestion du patrimoine, 2017 a été marquée par une forte progression des investissements du
Plan Stratégique de Patrimoine (PSP): 3 000 K€ de travaux ont été¢ engagés et 2 300 K€ réalisés. Cette
campagne de travaux, portant aussi bien sur les parties communes que sur l’intérieur des logements, a
concerné 57 opérations.

En 2014, la Société a engagé une politique de délégation d’une partie des compétences relevant de la
maitrise d’ouvrage a des Associations dotées de moyens et de compétences suffisants pour les exercer, pour
le montage des opérations de création de nouveaux logements, comme pour la mise en ceuvre du PSP.

L’objectif de cette politique est d’améliorer ’efficacité de 1’outil de production de logements, comme celle
de la mise en ceuvre du PSP, en rapprochant du terrain un certain nombre de décisions du maitre d’ouvrage,
avec, comme conséquence, de raccourcir les délais, d’améliorer les relations entre la Foncicre et les
associations délégataires, et permettre une meilleure disponibilité des personnels de la Société (chargés
d’opérations, gestionnaires de marchés et assistantes juridiques) pour les Associations non délégataires.

Pour anticiper les risques par rapport a ces nouvelles délégations, la Fonciere a encadré le dispositif de la
maniere suivante :

= au moment de la signature de la convention, les Associations doivent justifier de leur organisation
interne, des compétences et des moyens disponibles ;

= Ja délégation s’exerce sous contrainte absolue de respecter le dossier soumis au Comité d’ Engagement
ou au Comité¢ d’Investissement (réhabilitations lourdes), notamment le programme, le colt et les
financements, toute évolution par rapport a ce dossier devant étre soumise a I’accord de la Fonciere ;

= Ja délégation s’exerce aussi dans le strict respect des regles du pouvoir adjudicateur auquel se trouve
soumis la sociét¢ FHH, étant entendu que la mise en concurrence et I’attribution des marchés passés au-
dessus des seuils formalisé€s prévus par I’ordonnance du 6 juin 2005 restent a la charge de la Fonciere ;

= Ja Fonciere a adapté ses procédures et processus et travaillé sur des outils et documents-types
communiqués aux associations concernées via le portail intranet ;

= Ja Société a signé un avenant a son contrat de responsabilité civile pour assurer aux Associations
délégataires une couverture de la responsabilité civile en qualité de maitre d’ouvrage délégué.

Le processus juridique a été validé par le conseil de surveillance de la Société, puis par le conseil
d’administration de la Fédération et 8 Associations ont signé, fin 2014, la convention-cadre avec la

Fédération et la Fonciere pour la mise en ceuvre des délégations.

Cette politique a ét¢ mise en ceuvre de fagcon opérationnelle en 2015.

12-2  Tendances connues susceptibles d’influencer sur les perspectives

En date du 17 janvier 2017, Habitat et Humanisme et la Fonciere ont signé, avec le Ministere du Logement
et de ’Habitat durable, un Engagement d’Utilité Sociale.
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L’Engagement d’Utilit¢é Sociale, conclu pour la période 2017-2020, signe I’engagement d’Habitat et
Humanisme a se mobiliser pour contribuer aux objectifs fixés par le Gouvernement, aussi bien pour la
production de logements locatifs sociaux, spécialement ceux destinés aux personnes a faibles ressources,
isolées et tres désocialisées, que pour la rénovation du parc existant. Il traduit également la volonté du
Mouvement de s’inscrire dans la continuité des mesures du Plan de relance du secteur de la construction
engagé par le Gouvernement depuis juin 2014 (simplifier les regles de construction et d’urbanisme,
augmenter ’offre de logements neufs sociaux, rénover les logements...) et de la loi du 18 janvier 2013
relative a la mobilisation du foncier public en faveur du logement et au renforcement des obligations de
production de logement social. Il marque enfin le souhait d’Habitat et Humanisme de mettre en oeuvre les
grands principes et les mesures proposées dans le Plan pluriannuel contre la pauvreté et pour I’inclusion
sociale adopté le 21 janvier 2013, ainsi que l’engagement d’Habitat et Humanisme pour Datteinte de
I’objectif fixé par le Gouvernement mi-2015 de création de 7 500 nouvelles places de pensions de famille au
cours des 5 prochaines années.

L’Engagement d’Utilité Sociale est aussi 1’occasion pour Habitat et Humanisme de réaffirmer les objectifs
stratégiques qu’il s’est fixé pour 2020, a savoir accueillir, loger et accompagner 2 000 nouvelles familles
chaque année via la production de nouveaux logements locatifs sociaux et, plus particulierement, tres
sociaux, via la mobilisation de logements aupres de Propriétaires Solidaires ou encore grace a la rotation du
parc.

Pour les années futures, la politique de la Fédération Habitat et Humanisme et de la Fonciere d’Habitat et
Humanisme est de poursuivre le développement de la production de logements, en particulier acquis en
VEFA (Vente en I’Etat Futur d’Achévement).

L’activité et les conditions de fonctionnement de la Société dépendent étroitement des décisions prises par
les pouvoirs publics en matiere de logement social.

Ceux-ci fixent les plafonds de loyers, déterminent les programmes prioritaires et le niveau de revenu
maximum des futurs locataires, et subordonnent 1’octroi des préts aidés ou des subventions a des décisions
au coup par coup, méme pour les plus petites opérations.

Le taux des emprunts distribués par la Caisse des Dépots et Consignations et le montant des subventions
susceptibles d’étre allouées dans le cadre des opérations de construction et de réhabilitation sont fixés par les
pouvoirs publics. La mise en place des subventions est souvent retardée par les problemes budgétaires des
collectivités et une partie des crédits n’est accordée que sous réserve de la garantie des collectivités locales,
condition qui se révele souvent lourde au niveau des formalités a accomplir.

Ainsi, compte tenu de la rareté et du prix actuel des terrains, la marge de manceuvre de la Fonciere est tres
ténue et les prix de revient doivent étre étudiés avec d’autant plus de soin que les opérations engagent la
Société pour une période d’au moins 40 ans du fait de la durée des conventionnements.

Cette dépendance pourrait avoir des conséquences négatives sur 1’activité et les résultats si I’Etat venait a se
dégager, méme partiellement, du logement social.

Dans ce cadre général, sous réserve de modifications a venir, la nouvelle politique gouvernementale
s’oriente vers un renforcement de la production de logements sociaux et trés sociaux. La stratégie logement
et le plan Logement d’Abord marquent la volonté de I’Etat de produire et mobiliser plus de logements
abordables et adaptés aux besoins des personnes sans-abri et mal logées. Il sont associé€s a des objectifs de
production de logements sociaux avec, notamment :

= 40 000 logements PLAI par an,
= 10 000 places en pensions de famille en cinq ans.
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Le Plan de rénovation énergétique des batiments inscrit ¢galement 1’objectif de 500 000 logements rénovés
par an, dont 100 000 logements sociaux, 3 milliards d’euros seront mobilisés via le Grand plan
d’investissement (préts Caisse des Dépots) afin de rénover toutes les passoires thermiques du parc social
durant le quinquennat (500 000 logements).

La loi de Finance pour 2018 contient plusieurs dispositions financieres et fiscales intéressant le logement
social :

= [’article 12 de la loi de Finances releve le taux de TVA de 5,5 a 10% pour les opérations d’acquisition de
terrains a batir, de construction et de rénovation d’immeubles dans le secteur du logement social a
compter du ler janvier 2018 (CGI - art. 278 sexies).

= La Réduction de Loyer de Solidarité (remise sur loyer obligatoire pour les locataires du parc social, dont
les revenus sont inférieurs a certains plafonds accompagnée d'une baisse de I'APL) ne s’applique ni aux
logements-foyers ni aux organismes de maitrise d’ouvrage d’insertion comme la Foncicre. Cette
réduction (article L.442-2-1 du CCH) concerne les logements sociaux ouvrant droit a I’APL (hors
logements-foyers conventionnés) "gérés par les organismes mentionnés a ’article L.411-2".

= De la méme maniere, pour les organismes de maitrise d’ouvrage d’insertion, la cotisation a la CGLLS
reste inchangée : le taux de cotisation ne peut dépasser 2,5%. Pour les organismes HLM, le taux de
cotisation principal est compris entre 2% et 5%.

D’autres mesures inchangées restent favorables au logement social :

= appel a projets du Ministere de la Cohésion Sociale pour le programme PLAI adaptés : majoration de
subventions avec, en contrepartie, des solutions innovantes permettant la maitrise des loyers et des
charges et une meilleure insertion des publics accueillis ;

= les réorientations des subventions de I’Etat depuis 2010 vers les zones ou les besoins en logements
sociaux sont les plus importants, dites "tendues" devrait se poursuivre : il s’agit de territorialiser la
politique de logement social.

Les implantations des Associations Habitat et Humanisme sont réparties sur I’ensemble du territoire. Les
subventions pour la réalisation de logements sociaux en zones non-prioritaires rurales ou petites
agglomérations pourraient étre plus difficiles a obtenir. Depuis 2010, une baisse des subventions de 1’Etat
sur les zones rurales se poursuit. L’effort croissant des collectivités locales en termes de volume de
subventions accordées ces dernieres années risquent également de s’amenuiser, compte tenu des incertitudes
qui pesent sur I’évolution de leurs ressources.

Compte tenu de I’ampleur de la demande et de I’importance attachée par tous les acteurs de la vie politique
locale aux problemes de logement actuel, le Mouvement Habitat et Humanisme est vivement encouragé par
les représentants de 1’Etat a poursuivre et a développer son activité. L’engagement d’utilité sociale, signé le
17 janvier 2017 avec I’Etat représenté par la Ministre du logement, Emmanuelle COSSE, pour la période
2017-2020, marque la reconnaissance des actions menées par Habitat et Humanisme pour le logement et
I’insertion des personnes en difficulté, et la volonté de I’Etat d’accompagner le Mouvement dans son
développement.

13-  Prévisions ou estimations du bénéfice
La Société n’entend pas faire de prévisions ou estimations de bénéfices. Elle rappelle que son objet social
-favoriser I’insertion des personnes en difficulté par le logement- I’emporte de beaucoup sur le souci de

dégager des profits. Elle n’a jamais distribu¢ de dividendes et n’entend pas modifier, sur ce point, sa
politique au cours des prochaines années.
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14~ Organes d’administration, de direction, de surveillance et direction générale

Les organes de direction de la Fonciére, société en commandite par actions, sont composés d’une gérance et
d’un conseil de surveillance.

Le gérant commandité est la SARL "FG2H", dont le capital est détenu a plus de 99% par la Fédération
Habitat et Humanisme, organe central du Mouvement Habitat et Humanisme.

Cette SARL est représentée par :
= Monsieur Patrice RAULIN, depuis 2012 ;

= Monsieur Philippe FORGUES, depuis le 12 mai 2016, suite a décision de 1’assemblée générale ordinaire
de Fonciere Gestion FG2H.

Par ailleurs, Madame Céline BEAUJOLIN est directrice de la Fonciere et de la Fédération depuis
novembre 2016.

Les associés commanditaires sont représentés par un conseil de surveillance de 12 membres, présidé par
Monsieur Pierre JAMET, nommé lors de I’assemblée générale du 5 juin 2012.

Ces membres, conformément a 1’article L.225-25 du code du commerce, détiennent chacun au moins

1 action, comme le stipulent les statuts de la Société (art. 7 paragraphe 2).

14-1 Informations générales relatives aux gérants et membres du conseil de surveillance

A ce jour, les gérants et membres du conseil de surveillance de la Fonciere sont les suivants :

Noms et dénomination

Adresse professionnelle

Gérants :

RAULIN Patrice

Représentant de la SARL FG2H, elle-
méme gérante de La Fonciere
FORGUES Philippe

Représentant de la SARL FG2H, elle-
méme gérante de la Fonciere

Retraité. Bénévole de la Fonciere
69 chemin de Vassieux - 69300 Caluire

Retraité. Bénévole de la Fonciere
69 chemin de Vassieux — 69300 Caluire

Conseil de surveillance :

JAMET Pierre Retraité. Bénévole de la Fonciere
Président conseil de surveillance 69 chemin de Vassieux - 69300 Caluire
De KORSAK Bernard Retraité. bénévole de la Fonciere

69 chemin de Vassieux - 69300 Caluire
PASCAL Frédéric Retraité. bénévole de la Fonciere

69 chemin de Vassieux - 69300 Caluire
Association MAL Retraité. Bénévole de la Fonciere
représentée par CAPLAIN Yves 69 chemin de Vassieux - 69300 Caluire
Association H&H Doubs Bénévole de la Fonciére

représentée par CHAVELET Pierre-Marie

69 chemin de Vassieux - 69300 Caluire

Association H&H Rhoéne représentée par
PERRIN Christophe

Bénévole de 1a Fonciere
69 chemin de Vassieux - 69300 Caluire

Association H&H Loire Atlantique
représentée par BODIN Pierre

Retraité. Bénévole de la Fonciere
69 chemin de Vassieux - 69300 Caluire

Association H&H Provence Cote d’Azur
représenté par GAMBIEZ Pascal

Bénévole de la Fonciere
69 chemin de Vassieux - 69300 Caluire

Association H&H Isere
représentée par ROBINEAU Philippe

Bénévole de la Fonciere
69 chemin de Vassieux - 69300 Caluire

Association H&H Ile de France
représentée par SEVE André

Retraité. Bénévole de la Fonciere
69 chemin de Vassieux - 69300 Caluire

BLANC Serge

Bénévole de la Fonciere
69 chemin de Vassieux - 69300 Caluire
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Il n’existe entre les personnes listées ci-dessus aucun lien familial.

A la connaissance de la Société :

= aucun membre de la gérance ou du conseil de surveillance n’a fait I’objet de condamnation pour fraude
prononcée au cours des cinq dernieres années ;

* aucun membre de la gérance ou du conseil de surveillance, n’a été associ¢ a une faillite, mise sous
séquestre ou liquidation au cours des cinq derniers exercices ;

= aucun membres de la gérance ou du conseil de surveillance n’a ét¢ empéché par un tribunal d’agir en
qualit¢é de membre d’un organe, d’administration, de direction ou de surveillance d’un émetteur ou
d’intervenir dans la gestion ou la conduite des affaires d’un émetteur au cours des cinq derniéres années ;

* aucun membre de la gérance ou du conseil de surveillance n’a fait 1’objet d’incriminations ou de
sanctions publiques officielles prononcées par des autorités statutaires ou réglementaires au cours des

cinq dernieres années.

L’expertise et I’expérience en mati¢re de gestion de ces personnes résultent de différentes fonctions salariées
et de direction qu’elles ont précédemment exercées sont résumées ci-dessous :

Pierre JAMET

Bernard de KORSAK

Frédéric PASCAL

Yves CAPLAIN
Association Mouvement

d’aide au logement
(MAL)

Pierre CHAVELET
Association H&H Doubs

Christophe PERRIN
Association H&H
Rhoéne

Pierre BODIN
Association H&H
Loire Atlantique

Pascal GAMBIEZ
Association H&H
Provence Cote d’azur

Philippe ROBINEAU
Association H&H Isere

André SEVE
Association H&H
Ile de France

Serge BLANC

Conseiller-maitre a la Cour des Comptes, aprés avoir été jusqu’en mai 2011
Directeur Général des Services du département du Rhone

Membre permanent du Conseil Général des Ponts et Chaussées
Administrateur de 1’Etablissement Public de I’Aménagement (EPAD)
Président PACT’ARIM de I’Essonne

Vice-Président ’EURO-MEDITERRANEE

Administrateur de PAX PROGRES PALLAS

Président des SICAV : CHOIX SOLIDAIRE et EPARGNE ETHIQUE
ACTIONS
Membre du Conseil Economique et Social

Administrateur d’Habitat et Humanisme Ile de de France
Président du Mouvement d’aide au logement (MAL)
Président d’Habitat et Humanisme Doubs

Secrétaire de 1’ Association 1’Entreprise une Bonne Nouvelle
Gérant du Groupement Foncier Agricole de Labirade-Chinotte

Directeur Général de BATIFRANC (SA)
Président de 1’ Association H&H Doubs

Président de I’ Association Habitat et Humanisme Rhone
Président Association ATMP

Président Association Régie Nouvelle H&H

Gérant SCI Rhone tutelle

Administrateur Caisse d’Epargne Rhone-Alpes
Administrateur ADAPEI du Rhone

Administrateur d’H&H Loire Atlantique,

Administrateur du Bureau départemental 44 de ST-VINCENT DE PAUL
Représentant Permanent d’HH Loire Atlantique, Membre du conseil de
surveillance de HH Développement (SCA)

Président de 1’ Association Habitat et Humanisme Provence Cote d’ Azur

Membre de 1’ Association Habitat et Humanisme Isére

Président de 1’ Association H&H Ile France

Gérant de la SCI AAAZ, Membre du conseil de surveillance de SCPI
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Autres mandats exercés ou ayant été exercés par les membres de la gérance et du conseil de surveillance :

Noms

Autres mandats actuellement en cours

Mandats exercés au cours des
5 derniers exercices
et ayant cessé a ce jour

RAULIN Patrice

Représentant permanent de la Fédération Habitat et
Humanisme, Présidente de la SAS H&H
Développement Immobilier

Co-Gérant de la SARL FG2H elle-méme gérante de la
SCA Fonciére d’Habitat et Humanisme et de la

SCA HH Développement

Administrateur de la RATP

Membre de la Commission des marchés du groupe
APRR/AREA

Représentant permanent de la Fédération Habitat et
Humanisme au conseil d’administration du
Mouvement d’Aide au Logement (MAL), association
Loi 1901

Représentant permanent de la Fédération Habitat et
Humanisme au Conseil d’administration de
COALLIA, association Loi 1901, jusqu’au

31 mars 2017

Vice-Président de la FEDERATION HABITAT ET
HUMANISME, association

Représentant Permanent de la Fédération Habitat et
Humanisme, Administrateur de 1’association

HH GESTION

Représentant permanent d’HH Développement au sein
du Conseil d’ Administration d’HH Investment
Belgium, jusqu’au 7 décembre 2017

Président de la Société Francaise du
Tunnel Routier du Fréjus (SFTRF),
Président du conseil d’administration de
I’Ecole Nationale des TPE (ENTPE),
Président de la société Tunnel Euralpin
Lyon Turin (TELT) et Vice-Président,
puis Président du conseil de surveillance
de la société Aéroports de Lyon

FORGUES Philippe

Co-Gérant de la SARL FG2H elle-méme gérante de la
SCA Fonciére d’Habitat et Humanisme et de la
SCA HH Développement

Président d’HH Services, association Loi 1901
Administrateur délégué de la Fédération Habitat et
Humanisme, association Loi 1901

Représentant Permanent de la Fédération Habitat et
Humanisme, Administrateur d’HH Gestion,
association Loi 1901

Représentant Permanent de la Fédération Habitat et
Humanisme au sein de LPA, association Loi 1901
Représentant Permanent de la Fédération Habitat et
Humanisme au sein d’EHD, SCIC

Administrateur d’In Extenso National

Représentant permanent d’HH Développement,
Administrateur d’HH Investment Belgium

JAMET Pierre

Président du conseil de surveillance de la

SCA HH Développement

Directeur Général des Services du Département du
Rhone jusqu’au 30 mai 2011

Administrateur de ’OPAC du Rhone jusqu’au

29 mars 2015

Président de section a la Cour Nationale du Droit
d’Asile

Conseiller Maitre a la Cour des Comptes depuis le
ler juin 2011

Président d’une formation de jugement a la Cour
nationale du droit d’asile

Conseiller maitre honoraire, rapporteur a temps partiel,
depuis le 17 février 2018

Directeur Général des Services du
Département du Rhone
Administrateur de I’OPAC du Rhone
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Mandats exercés au cours des

Noms Autres mandats actuellement en cours 5 derniers exercices
et ayant cessé a ce jour
De KORSAK Bernard Membre du Conseil de Surveillance de HH Membre permanent du Conseil Général
Développement (SCA) des Ponts et Chaussées
Administrateur de 1’Etablissement Public
de I’Aménagement (EPAD)
Président PACT’ARIM de I’Essonne
Vice-Président d’EURO-
MEDITERRANEE
Administrateur de PAX PROGRES
PALLAS
PASCAL Frédéric Président des SICAV : EPARGNE ETHIQUE
ACTIONS
Membre du conseil de surveillance de HHD
CAPLAIN Yves Président du MAL, association Loi 1901 Directeur général de la société Auxiliaire
Association MAL Administrateur de L ’Entreprise une Bonne Nouvelle, |de Transactions Immobilieres SAS

association Loi 1901

Gérant de la SARL SOGEMAL

Représentant le MAL au Bureau et au CA de Habitat
et Humanisme Ile-de-France, association Loi 1901
Gérant du Groupement Foncier Agricole de Labirade-
Chinotte

Gérant du Groupement Forestier DUCA

Co-Gérant de la SCI de La Brie

Administrateur d’OGEC de I’Institut de La Tour

CHAVELET Pierre-Marie
IAssociation H&H Doubs

Président de HH DOUBS, association Loi 1901,
jusqu’au 20 mars 2018

Directeur Général de BATIFRANC

Représentant permanent de BATIFRANC,
Administrateur de TANDEM (SAEML)

Représentant permanent de BATIFRANC, Censeur de
SEMPAT Bourgogne Sud (SAEML)

Représentant permanent de BATIFRANC,
Administrateur de SEMPAT 58 (SAEML)
Représentant permanent de BATIFRANC,
Administrateur de NIDEV (SA)

Représentant permanent de BATIFRANC, Censeur de
HARFLEUR 2000 (SA)

Président de HH Doubs, association Loi 1901
Représentant permanent de HH Doubs au Conseil de
Surveillance de la SCA HH Développement

PERRIN Christophe

Président de HH Rhone, association Loi 1901
Président de Régie Nouvelle, association Loi 1901
Membre du Conseil d’ Administration de Fédération
Habitat et Humanisme, association Loi 1901
Administrateur d’ATMP, association Loi 1901
Représentant permanent de HH Rhone au Conseil de
Surveillance de la SCA HH Développement
Administrateur de Péniche Accueil, association Loi
1901 a Lyon

Administrateur du Foyer Notre-Dame des Sans Abri,
Ass Loi 1901 a Lyon

Administrateur de 1’Agence Locative Solidaire du
Rhone, association Loi 1901

Administrateur du Grand Lyon Habitat, office HLM
Administrateur de Lyon Métropole Habitat, office
HLM

Administrateur de la CAF du Rhoéne

Représentant HHR, administrateur de RIVHAJ,
association loi 1901 a Vienne

Représentant de HHR, administrateur de I’ACAL,
association Loi 1901 a Lyon

Représentant de HHR, administrateur de LA BOUEE
Ste BERNADETTE a Francheville (69340)

Vice-Président de I’ Association de
Gestion des Lazaristes
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Mandats exercés au cours des

Noms Autres mandats actuellement en cours 5 derniers exercices
et ayant cessé a ce jour
BODIN Pierre Administrateur d’HH Loire Atlantique
Association H&H Loire Administrateur du Bureau départemental 44 de
Atlantique ST VINCENT DE PAUL
Représentant Permanent d’HH Loire Atlantique,
Membre du conseil de surveillance de HHD (SCA)
GAMBIEZ Pascal Président de HH Provence, association Loi 1901

)Association H&H Provence
Cote d’Azur (a/c de 2018)

Représentant permanent de HH Provence au Conseil
de Surveillance de la SCA HH Développement

ROBINEAU Philippe Membre du conseil de surveillance de HHD (en tant
IAssociation H&H Isere que RP d’H&H Isére)
SEVE André Membre du conseil de surveillance de HHD (en tant
IAssociation H&H IDF que RP d’H&H Ile de France)
BLANC Serge Gérant de SCI AAAZ Membre du conseil de surveillance des
Membre du conseil de surveillance des SCPI : SCPI : VALEUR PIERRE UNION,
RENOVALOR 2, CRISTAL RENTE, LAFFITTE ELYSEES RESIDENCE 4, IMMO
PIERRE, FRUCTIREGIONS, FRUCTIRESIDENCE, |HABITAT, PIERRE ECUREUIL
RENOGREEN, ELYSEES RESIDENCE 5, GRAND |HABITAT, NATIO HABITATION 3,
PARIS, PIERRE MULTIHABITATION 5, PRIMO 1 | UNIDOMO, CREDIT MUTUEL
Membre du conseil de surveillance de HHD HABITAT, AGF PIERRE LOCATIF,
DISTRIPIERRE 1, HABITAPIERRE,
GENEHABITAT
14-2  Conflits d’intéréts au niveau des organes d’administration, de direction et de surveillance et

de la direction générale

Les représentants, personnes physiques, de la gouvernance de la Fonciere peuvent également Etre présents
dans la gouvernance des autres structures composant le Mouvement Habitat et Humanisme. Des flux
financiers réguliers existent entre les différentes structures du Mouvement qui concourent a la méme
stratégie et aux mémes objectifs. Les procédures de contrdle interne, dont s’est dotée la Foncicre, sont de
nature a identifier et traiter les situations de conflit d’intéréts.

A la connaissance de la Société et de la gérance, aucun dirigeant, ni membre du conseil de surveillance, ne
détient de participation chez I’un des principaux clients ou fournisseurs de la Société.

Annuellement, les membres du conseil de surveillance et les gérants déclarent, a la Direction juridique de la
sociéte, la liste des mandats sociaux qu’ils peuvent exercer dans d’autres sociétés ou entités, membres du
Mouvement H&H ou pas. Cette procédure permet d’identifier, avant leur autorisation par le conseil de
surveillance, les conventions ou transactions intervenant entre la Foncieére et d’autres entités ayant des
mandataires sociaux communs et de prendre les mesures de sauvegarde appropri€ées, notamment la
qualification de ces transactions en convention reglementée soumise a I’approbation de I’Assemblée
annuelle des actionnaires.

15- Rémunération et avantages

15-1 Montant des rémunérations versées

N

Les gérants comme les membres du conseil de surveillance exercent leurs fonctions a titre purement
bénévole. Ils ne percoivent ni salaires, ni indemnités, ni avantages particuliers d’aucune sorte.
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15-2  Montant des sommes provisionnées au titre des pensions ou retraites

Non applicable.

16—~ Fonctionnement des organes d’administration et de direction

16-1- Expiration des mandats des gérants et membres du conseil de surveillance

Noms et dénomination Date du 1° mandat Date de fin de mandat
RAULIN Patrice 12/09/2012 Mandat indéterminé
FORGUES Philippe 12/05/2016 Mandat indéterminé
. Mandat renouvelé en AG du 06/06/2018 statuant sur les comptes
JAMET Pierre 05/06/2012 du 31/12/2023
AG statuant sur les comptes du 31/12/2017

De KORSAK Bernard 19/06/2008 Mandat non renouvelé en AG en date du 06/06/2018

L. AG statuant sur les comptes du 31/12/2017
PASCAL Frédéric 05/06/2012

Mandat non renouvelé en AG en date du 06/06/2018

Association Mal, représentée par AG statuant sur les comptes du 31/12/2019

27/06/2002

CAPLAIN Yves Mandat renouvelé a AG statuant sur les comptes 2013
Association HH Doubs représentée par 05/06/2012 AG statuant sur les comptes du 31/12/2017
CHAVELET Pierre-Marie Mandat non renouvelé en AG en date du 06/06/2018
Association HH Loire Atlantique

représentée par BODIN Pierre 03/06/2010 AG statuant sur les comptes du 31/12/2019
Association HH Provence Cote d’Azur 05/06/2012 AG statuant sur les comptes du 31/12/2017
représentée par CORMERAIS Alain Mandat non renouvelé en AG en date du 06/06/2018
Association HH Isere 05/06/2012 AG statuant sur les comptes du 31/12/2017
représentée par ROBINEAU Philippe Mandat non renouvelé en AG en date du 06/06/2018
Association Ile de France représentée

par SEVE André 05/06/2012 AG statuant sur les comptes du 31/12/2018

BLANC Serge 05/06/2012 AG statuant sur les comptes du 31/12/2018

Mandat renouvelé a AG statuant sur les comptes 2012

16-2  Contrats de service entre les membres du conseil de surveillance ou de la gérance et la
Fonciére ou ’une de ses filiales

Il n’existe pas de contrats de service liant les membres du conseil de surveillance ou de la gérance avec la
Fonciere ou I’'une de ses filiales et prévoyant I’octroi d’avantages selon les termes d’un tel contrat.

Au-dela de ce périmetre juridique, la Société a de nombreuses relations de natures diverses avec les
multiples entités du "Mouvement" ; dans cet ensemble, les dirigeants et mandataires sociaux ont d’autres
mandats au sein du Mouvement, suivis avec attention par le service juridique du Mouvement, vigilant a
identifier et traiter les situations éventuelles de conflit d’intérét.

16-3 Informations sur le Comité d’audit et le Comité de rémunération de I’Emetteur

La Fonciére n’est pas dotée d’un Comité d’audit ni de Comité de rémunération. En revanche le Mouvement
dans son ensemble dispose d’un Comité des Auditeurs et d’'un Comité des Risques.
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16-4  Gouvernement d’entreprise
16-4-1 Organisation du controle interne
Le gouvernement d’entreprise et le contrdle interne au sein de la Fonciére sont basés sur quatre ¢léments :

I - Les travaux du conseil de surveillance

Le conseil de surveillance de la Fonciere se réunit une fois par trimestre pour faire le point de la situation,
examiner les projets immobiliers en cours et délibérer sur les orientations a venir. Cette fréquence demeure
bien adaptée aux besoins de la Société.

Le Président, le Trésorier et le responsable "Vie Associative" de la Fédération Habitat et Humanisme, le
Président d’HH Gestion et le représentant du Comité des Donateurs sont des invités permanents du conseil
de surveillance de la Fonciere.

Le schéma type de 1’ordre du jour comprend les points suivants, outre I’approbation du proces-verbal de la

séance précédente :

= communications des gérants et de la directrice,

= examen des comptes de I’année ou du semestre écoulé,

= tableau de bord des indicateurs de suivi d’activité,

= point sur I’activité et sur les principaux projets,

= examen éventuel des modifications touchant les statuts, le reglement intérieur ou le fonctionnement des
comités spécialisés,

= approbation des éventuelles conventions réglementées,

= autorisations de cessions de patrimoine,

= questions diverses.

II - Les comités spécialisés de la Fonciére

Divers comités spécialisés apportent au conseil de surveillance, aux gérants et a la direction les avis et les
¢léments d’information dont ils ont besoin pour prendre leurs décisions. Un réseau de spécialistes en
immobilier et en finance a, par ailleurs, été constitué, auquel il est fait appel de facon ponctuelle, lorsque se
pose un probleme relevant de la compétence particuliére de 1’un ou de ’autre.

La réorganisation des services de la Fédération H&H en 2016 a fait évoluer les comités spécialisés afin de
les adapter aux nouveaux processus de décision.

Le Comité d’Engagement : constitu¢ de personnes n’exercant pas de fonctions exécutives au sein du
Mouvement, il étudie tous les projets présentés par la Fonciere et ceux-ci ne peuvent €tre mis en ceuvre
qu’apres accord du Comité, a 1’exception des petites opérations d’un ou deux logements représentant un
montant de travaux inférieur a cinquante mille euros hors taxes (indexé sur ’indice INSEE du coft de la
construction du premier trimestre 2017), qui ne feront 1’objet que d’une information a posteriori (décision de
I’assemblée générale extraordinaire du 8 juin 2017).

Il les étudie sous ’angle de leur pertinence au regard des objectifs sociaux du Mouvement, de leurs qualités
techniques (programme de travaux) et de leur compatibilité avec les criteres financiers de la Fonciere.

En 2017, le Comité d’Engagement a validé 97 opérations représentant 365 nouveaux logements pour un
investissement global de 50,5 M€.

Il a pu compter, sur 1’éclairage d’un Comité d’Opportunité et de Faisabilité composé de représentants des
Associations, du service Immobilier et du Secrétariat Général de la Fonciere.

La Fonciere est, par ailleurs membre, du Comité de Lancement de la Fédération H&H, dont 1’objectif est
d’examiner la faisabilité et la pérennité du projet social des grosses opérations ou des opérations complexes
ou innovantes proposées par les associations du Mouvement, avant de les soumettre le cas échéant au
Comité d’Engagement.
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Le Comité de Stratégie Financiere des Investissements: ce comité a pour objet d’émettre des
recommandations sur les sujets de stratégie financiere du Mouvement Habitat et Humanisme et, en
particulier, sur les criteres financiers d’investissements des opérations immobilieres de la Fonciére. La
création de ce Comité a été décidée par le conseil d’administration de la Fédération H&H du
15 octobre 2016. Ce Comité a vocation a instruire, entre autres, les dossiers suivants :

= détermination des parametres et criteres financiers applicables au choix des investissements immobiliers
FHH ;

= détermination du prix d’émission de I’action FHH et du montant de I’augmentation de capital annuelle ;

= détermination des méthodes d’évaluation (patrimoine et action Fonciere) ;

= réflexions prospectives sur nos modeles de financement en fonction des évolutions légales et
réglementaires.

Piloté par le Secrétariat Général sous 1’autorité de I’Administrateur Délégué, ce Comité a vocation a se
réunir 2 fois par an. Il remplace le Comité de Gestion et le Comité de Liaison de la Fonciere. Le Comité de
Stratégie Financiere émet des recommandations au conseil d’administration de la Fédération et a la gérance
de la Fonciere. Ce Comité réunit des représentants des Associations HH, de la Fédération, de la Fonciere et
des personnes qualifiées.

III — Evaluation des risques

Par son type d’activité (construction et réhabilitation de logements sociaux), la Société Fonciére d’Habitat et
Humanisme est exposée a des risques professionnels couverts par des assurances, conformément aux usages
de la profession. Pour faire face au développement de chantiers importants dispersés sur tout le territoire, la
Société recours fréquemment a des missions d’assistance & maitrise d’ouvrage.

Le recours a 1’achat de logements en Vente en Etat Futur d’Achévement, qui est I'un des axes stratégiques
de développement de la Société, permet également de limiter les risques opérationnels inhérents a 1’activité
immobiliere de Maitre d’Ouvrage.

Il n’existe ni risques douaniers, ni risques de change, toutes les opérations étant réalisées sur le territoire
national. Au plan financier, la Société s’assure de mobiliser des financements a long terme avant d’engager
de nouvelles opérations. Le délai de recouvrement des emprunts et des subventions constitue le principal
probleme auquel doit faire face la Fonciere, malgré les bons résultats déja obtenus depuis plusieurs années
en termes de recouvrement des subventions et des préts exigibles.

Comme les années précédentes, une attention toute particuliere a été portée aux placements de trésorerie de
la Fonciere, en lien avec le Trésorier de la Fédération : les arbitrages réalisés sur 1’année 2017 ont été
réalisés dans un contexte de taux bas persistant.

La principale contrainte résulte toujours de la dépendance étroite existant a 1’égard des pouvoirs publics. Ce
sont eux, en effet, qui fixent les plafonds de loyers, définissent les programmes prioritaires et déterminent le
niveau de revenu maximum des futurs locataires.

La baisse des subventions publiques est, a ce jour, un risque auquel doit faire face la Fonciere, qui prévoit
ainsi d’affecter un taux de fonds propres plus important dans les opérations des années a venir : le plan de
production 2017-2020 prévoit une moyenne de 44,4% de fonds propres investis dans les opérations, a
comparer a une moyenne de 1’ordre de 38% pour les années précédentes.

Comme tout propriétaire immobilier, la Société doit se montrer attentive a la bonne gestion de son parc
locatif, et en particulier sur les questions de vacances et d’impayés. Elle doit s’assurer de la bonne
application des mandats de gestion afin de contrdler que les gestionnaires remplissent bien leurs obligations
contractuelles.

Le vieillissement du parc immobilier de la Société allant croissant, le montant des dépenses de maintenance
des logements pese chaque année davantage dans le compte d’exploitation : en 2017, 4,6 M€ de travaux ont
été engagés contre 3,9 M€ en 2016.
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En ce qui concerne les maisons-relais et autres hébergements collectifs, nous devons nous assurer que les
organismes gestionnaires ont les compétences techniques et les structures financieres adaptées au bon
exercice de leur mission. La création d’HH Gestion contribue progressivement a 1’amélioration du suivi des
gestionnaires du Mouvement et a la diffusion des bonnes pratiques en termes de Gestion Locative Adaptée.

Méme si I’actionnariat fait toujours preuve d’une grande stabilité, votre conseil demeure attentif a ce que les
personnes désirant céder leurs titres puissent le faire dans un délai raisonnable.

La surveillance des différents risques de la Société fait 1’objet d’une attention constante de la part de la
gérance. Le Mouvement s’est doté, depuis 2014, d’un Comité des Risques et, dans ce cadre, la Fonciere a
initié, début 2016, une démarche d’identification des risques sur les questions immobiliéres, qui a pour
objectif d’aboutir sur une cartographie et un pilotage par les risques de I’activité.

IV — Le controle interne

Dans la continuité des procédures mises en place, les sujets de suivi d’activité ont fait 1’objet d’une attention
particuliere. Les tableaux de bord des indicateurs d’activité et de gestion sont ainsi produits réguliérement et
présentés en conseil de surveillance, afin de répondre aux enjeux de pilotage de la Société.

La gérance et le conseil de surveillance attachent au bon fonctionnement du contrdle interne une importance
primordiale : ils veillent en permanence a ’amélioration des procédures, au respect des réglementations et a
I’efficacité accrue des outils de travail dont dispose votre Société.

16-4-2 Rapport sur le gouvernement d’entreprise

Non applicable pour le contrdle interne a la Fonciere H&H..

17- Salariés

17-1  Nombre de salariés
Au 31 décembre 2017, la Fonciere employait 25 salariés.

La masse salariale de la Fonciere est en diminution par rapport a celle de 1'année 2016 (-5,4%), pour un
effectif moyen pondéré en baisse de 2 personnes.

A coté de ses collaborateurs salariés, la Fonciere bénéficie de la disponibilité d’une vingtaine de bénévoles
qui consacrent régulierement du temps a I’animation de la Société et a I’exécution de taches administratives
ou techniques. Ils assurent le fonctionnement des structures d’administration et de contrdle : conseil de
surveillance, Comité de Gestion, Comité de Suivi et de clotures des opérations immobilieres.

17-2  Participations et stock-options

Aucun des membres des organes d’administration et de direction ne détient de participation dans le capital
de la Fonciére, a I’exception des actions de garantie.

17-3  Accord prévoyant une participation des salariés dans le capital

Aucun accord n’existe a ce jour.
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18- Principaux actionnaires

18-1 Actionnariat

Au 9 juillet 2018 apres réalisation des opérations d’apports et d’augmentation de capital réservées a la
Fédération Habitat et Humanisme décidées par 1’assemblée générale extraordinaire du 6 juin 2018, la
Fonciere avait un capital de 139 249 176 €, se décomposant en 1 513 578 actions de 92 €, disposant d’un
droit de vote et détenues par 7 714 actionnaires.

Au 31/12/2016 Au 31/12/2017 Au 26/06/2018
N/actions % N/actions % Nsactions %
Personnes morales
HH Développement 66 376 5,25% 71522 4.99% 77 040 5,09%
Fédération 1159 0,09% 14 252 0,99% 26924 1,78%
Associations HH 46 614 3,68% 53 807 3,75% 57 022 3,77%
S/total Mvt H&H 114 149 9.02% 139 581 9 74% 160 986 10,64%
Congrégations 23230 1,84% 21533 1,50% 25 041 1,65%
Fonds Gest.d'Epargne salariale 362 861 28,68% 411 447 28,70% 450919 29,79%
Institutionnels 26 158 2.07% 22 060 1,54% 21911 1,45%
Autres associations, entreprises. .. 25400 2.01% 26 760 1,87% 26429 1,75%
S/total Personnes morales 551798 43.62% 621 381 43,35% 685 286 45 28%
Personnes physiques 713194 56,38% 812 164 56,65% 828 292 54,72%
TOTAL ACTIONNAIRES 1264992 100,00% 1433 545 100,00% 1513578 100,00%
Sfotal Fonds Gest dEpargne Salariale ¢ 362 861 411 447 450 919
Mouvement H&H 114 149 9,02% 139 581 9,74% 160 986 10,64%
Congrégations 23230 1,84% 21533 1,50% 25041 1,65%
SAotal MyvtH&H + Congrégations 137 379 10,86% 161114 11,24% 186 027 12,29%

Note : Il n’y a pas de différence entre le pourcentage de détention du capital et le pourcentage de droits de
vote du fait de [’absence de droits de vote double prévus dans les statuts de la Société.

HHD est une société en commandite par actions, créée en mai 2002, afin de faire bénéficier les souscripteurs
des augmentations de capital des avantages fiscaux de la loi Madelin, ce qui n’était pas directement possible
en cas de souscription directe au capital de la Fonciere.

La Foncicre ayant regu le label d’épargne solidaire en 2005, les souscriptions directes aupres de la Société
ont pu bénéficier des avantages de la loi Madelin. Cet agrément a été successivement renouvelé par décision
du Préfet du Rhone, pour une période de 5 ans, les 21 décembre 2007 et 28 novembre 2012.

La Fédération Habitat et Humanisme est I’organisme qui regroupe les Associations locales du Mouvement.

Le lien entre les Associations et la Fédération réside dans 1’adhésion écrite a la charte et aux statuts du
Mouvement.
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Trois actionnaires possédent individuellement plus de 5% du capital : il s’agit du fonds FCPR Natixis
Solidaire qui détient 7,89% du capital, du fonds FCP Finance et Solidarité qui détient 5,14%, et HHD, qui
détient 5,09% du capital. Il n‘existe pas de pacte d’actionnaires.

L’année 2017 est marquée par une stabilisation de la participation de I’épargne salariale, 28,70% contre
28,68% en 2016, et par une participation stable des personnes physiques (56,65% contre 56,38% en 2016).

Au 31 décembre 2017, le Mouvement contrdle au total 9,74% du capital de la Fonciere contre 9,02% en
2016. Si I’on y inclut les congrégations qui soutiennent le Mouvement de maniere historique depuis sa
création, on arrive, globalement, au chiffre de 11,24% contre 10,86% en 2016. Ce soutien constaté des
congrégations n’est toutefois pas formalisé par un engagement écrit.

Les Fonds Communs de Placement détiennent 28,70% des actions au 31 décembre 2017, contre 28,68% au
31 décembre 2016.

La stratégie actionnariale du Mouvement est de maintenir autant que possible une participation supérieure a
50% dans le capital de la Fonciere pour les personnes physiques. Dans le cadre de cette stratégie, en fonction
des résultats de I'augmentation de capital en numéraire en 2018, et afin de ne pas compromettre la réussite
de l'opération (atteinte du seuil de 75%), la cession des BSA 2019 par la Fédération, apres agrément de la
gérance de la Fonciere, pourrait permettre d'atteindre cet objectif.

18-2 Droits de vote

Les actionnaires majoritaires de la Fonciere ne détiennent pas de droit de vote différents des autres
actionnaires.

Il n’y a pas de différence entre le pourcentage de détention du capital et le pourcentage de droits de vote du
fait de I’absence de droits de vote double prévus dans les statuts de la Société.

18-3  Controle de la détention du capital

Au 9 juillet 2018, le Mouvement contrdle au total 10,64% du capital de la Fonciere. Si I’on y inclut les
congrégations qui soutiennent le Mouvement depuis sa création, on arrive globalement au chiffre de
12,29%.

Le détail des "familles" d’actionnaires figure dans le chapitre 18-1 Actionnariat.

Le taux de détention du capital par le Mouvement en qualité d’associé commanditaire est relativement
faible.

En revanche, la Fonciere étant une sociét¢ en commandite par actions, ’associ€¢ commandité, la
SARL FG2H, controlée par la Fédération, dispose d’un droit de veto pour toutes décisions des associés,
puisque toutes les décisions d’assemblées générales doivent étre approuvées a la fois par 1’assemblée
générale des commanditaires et par I’associé unique commandité, et détient seul le pouvoir de désigner et
révoquer la gérance.

En revanche, la Fonciére étant une sociét¢ en commandite par actions, ’associ¢ commandité, la
SARL FG2H, controlée par la Fédération, dispose d’un droit de veto pour toutes décisions des associés,
puisque toutes les décisions d’assemblées générales doivent €tre approuvées a la fois par 1’assemblée
générale des commanditaires et par I’associé unique commandité, et détient seul le pouvoir de désigner et
révoquer la gérance.
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Jusqu’a ce jour, aucun conflit entre I’assemblée générale des associés commanditaires et l’associé
commandité n’a été observé ; I’assemblée des associés commanditaires n’a jamais exprimé de contestation
sur I’identité¢ et 1’action de la gérance ; il existe un Comité d’Engagement pouvant donner un avis
défavorable a la réalisation d’opérations immobiliéres et dont les recommandations ont toujours été suivies
par la gérance ; la désignation des membres du Comité d’Engagement s’est toujours faite de manicre
consensuelle par le conseil de surveillance avec 1’agrément de la gérance (cf. article 4-1 des statuts et
paragraphe 21).

Par ailleurs, le conseil de surveillance examine régulierement 1’état d’avancement des dossiers immobiliers
instruits par la gérance et la situation financiére, ainsi que les projections d’activité ; la gérance, qui participe
a toutes ces réunions, est informée des observations du conseil de surveillance, qu’elle prend en compte dans
ses décisions.

18-4  Accord pouvant entrainer un changement du controle

Il n’y a pas de pactes d’actionnaires.

19-  Opérations avec des apparentés

La Fonciere ne traite, d’une fagon générale, aucun volume d’affaires avec des sociétés apparentées. Les
logements qu’elle construit et réhabilite sont réalisés par des sociétés du batiment et des architectes
extérieurs. La Société s’interdit, dans le cadre de sa déontologie, de louer les logements lui appartenant a ses
salariés ou a ses bénévoles ou a leurs proches, sans passer par les commissions d’attribution existantes.

La Fonciere, ayant le statut d’entreprise solidaire depuis 2005, renouvelé successivement pour une durée de
5 ans en 2007 et en 2012, peut faire bénéficier ses actionnaires des avantages fiscaux de la loi Madelin. La
Fédération, association qui impulse et coordonne les activités du Mouvement, effectue régulicrement des
apports d’actifs au bénéfice de la Fonciere. Ces opérations d’apports sont soumises au contrdle d’un
commissaire aux apports et décidées par 1’assemblée générale extraordinaire des actionnaires de la Foncicre.

Des conventions particulieres peuvent étre passées avec ces entités pour la mise en commun de locaux ou de
services partagés. Toutes ces conventions sont analysées dans le rapport spécial du commissaire aux
comptes qui figure au paragraphe 20-4-1.

Les opérations reglementées conclues avec les sociétés apparentées et les parties liées sont décrites dans le
rapport spécial du commissaire aux comptes présenté au paragraphe 20.4.1 ci-apres.

Concernant la convention reglementée conclue avec le foyer Notre Dame des Sans Abris et relative a
I’acquisition de 2 immeubles a Lyon, qui est relatée dans ce rapport spécial comme une convention non
autorisée préalablement, il convient de préciser que cette opération a ét€ approuvée par le conseil de
surveillance de la Fonciere en date du 8 juin 2017.

La Fonciere confie, par ailleurs, la gestion locative de ses logements a des AIVS, Agences Immobilieres a

Vocation Sociale, partenaires du Mouvement Habitat et Humanisme. La Fédération siege au Conseil
d’Administration des AIVS du Mouvement.
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Il convient par ailleurs d’apporter les précisions suivantes concernant la convention-cadre de maitrise
d’ouvrage déléguée consentie a certaines Associations H&H qui a été¢ mise en place a la fin de I’année
2014 :

1) Cette convention a pour objet de décrire le cadre juridique et le schéma dans lequel s’inscrit la maitrise
d’ouvrage déléguée consentie aux associations.

2) Concernant la rémunération de la maitrise d’ouvrage déléguée pour les opérations de production et de
grosse réhabilitation, le mandataire pergoit une rémunération totale variant de 0,5% a 2% du cofit total
prévisionnel HT de I’opération validé par la Fonci¢re. Le réglement de cette rémunération intervient, sur
présentation de justificatifs, par acomptes périodiques, en fonction des différentes missions réalisées.

3) Concernant la rémunération des opérations relevant du Plan Stratégique de Patrimoine (PSP), le
mandataire per¢oit une rémunération égale a 5% du montant HT du programme annuel du PSP.

Le reglement de cette rémunération interviendra par acomptes périodiques dont les dates et pourcentages
sont définis dans le document comportant 1’enveloppe financiére prévisionnelle.
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20-

20-1

Informations financieres concernant le patrimoine, la situation financiere et les

résultats de I’Emetteur

Informations financieres historiques vérifiées pour I’exercice clos le 31 décembre 2017

Comptes annuels 2017

Bilan Actif

Bilan Actif

Capital souscrit non appelé

Actif Immobilise

Immobilisations incorporelles
Frais d'etablissement
Frais de développement
Concassions, brevets et droits similaires
Fonds commercial
Autres immobilisations incorporelles
Avances et acomptes sur immo. incorporelles
Immaobilisations corporelles
Temains
Constructions
Installations tech., matériels et outillages industriels
Autres immobilisations corporelles
Immokilisations en cours
Avances et acomptes
Immobilisations financiéres
Participations évaluges selon mise en éguivalence
Autres participations
Créances rattachées 3 des participations
Titres immaobilisés de Mactivité de portefeuille
Autres titres immaobilisés
Fréts
Autres immobilisations financiéres

130 534
4 042 385

58 336 816
282 973 477

308 145
60 113 375

917 780
1 170 080

582 758

23 238

129 283
763 695

G4 070 o008

240195
35 558

217 442

2 633

in Extenso

1252
3 278 800

58 336 816
188 803 568

67 851
60 074 817

TOO 348
1179 08O

582 758

20 806

2725
3 3B3135

51 720 857
178 0Pa 267

34 T30
51022 428

T32 255
1187 842

250 144

20608

TOTAL (1)

388 60T 601

65471 714

323 135 8B7

286 450 898)

Actif circulant

Stocks et en-cours
Matigéres premigres, autres approvisicnnemenis
En cours de production de biens
En cours de production de services
Produits intermediaires et finis
Marchandises
Avances et acompies verses sur commandes
Creances
Cliznis et comptes rattaches
Autres
Capital souscrit et appele, non verse
Valeurs mobilieres de placement
Actions propres
Autres Tires
Instruments de Trésorerie
Disponibilités
Charges constatées d'avance

3478 813
32 018 204

1 508 556

34 770 837
81 767

1518 358
1432 030

4 300

1961 454
31 875 274

1 504 257

34 770 837
81 767

1 862 7o3
230176 836

41476 310
185 447

TOTAL ()

71 8639 2TB

1 665 GEE

T0 203 530

73 718 390|

Frais d'eémissicn d'emprunts & &taler (11l )
Primes de remboursement des abligations ( IV }
Ecarts de conwersion actif { WV )

TOTAL GENERAL ACTIF (1aV)

450 476 T2

6T 137 402

393 339 477

260 169 283|

SCAFONCERE DHABITAT ET HUMANISME

Bilan au 31122017
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In Extenso

Bilan Passif

Bilan Passif ASIIEIE
Met
Capitaux Propres
Capital sodal ou individuel donit verse 131 8868 140 131 886 140 116 378 264
Prime d'emission, de fusion, d'apport 85 503 950 A 418 901
Ecarts de réévaluation
Ecart d'éguivalence
Reéserves :
- Réserve legale 125 D45 1186 g22
- Rézerves statutaires ou contractuslles 28 638 28 638
- Réserves reglementees
- Autres réserves 2 308 174 2168 742
Report 3 nouwveau
Reésultat de I'exercice (benefice ou perte) 142 482 240 455
Subventions d'investissement 104 100 720 100 741 328
Frovisions réglementées
TOTAL 1) 304 189 059 276 095 341
Autres fonds propres
Produits des émissions de titres participatifs
Avances conditionnées
Autres
TOTAL | I bis )
Provisions pour risques et charges
Provisions pour risques 1551 142 1 607 113
Provisions pour charges 36 520 51 482
TOTAL (), 1 587 662 1 558 575
Emprunts et dettes
Emprunts obligataires convertibles
Autres Emprunts obligataires 3524 930 5 025 000
Emprunits et dettes auprés des etablissements de cradit 82 055 542 57 325 06E
Emprunts et dettes financiéres diverses 15 032 872 15 568 305
Avances et acompies regus sur commandes en cours
Dettes foumnisseurs et comptes raftaches 5783 240 4 029 416
Dettes fiscales et sociales 1 000 280 471 465
Dettes sur immebilisations et comptes rattachés
Autres dettes 165 185 94 220
Instruments de trésorerie
Produits constatés d'avance
TOTAL [N 8T 562 716 82 515 372
Ecarts de conversion passif ([ [V )
TOTAL GENERAL PASSIF (13 1V ) 393 339 47T 360 169 283|
SCA FONCIERE DHABITAT ET HUMANISME Bilan au 31122017 =1
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Compte de résultat

In Extenso

Anp 301E2NT An 31122016
COMFTE DE BESULTAT
France Expartation Total Total
Produin: d'erploitation (1)
Ventes de marchandizes
Producton vendue : - D biens
- D semvices 13 355 341 13 855 341 12 620 911
Chifire d 'affaires net 13 955 361 13 855 341 12 620911
. - Steckes
Producian - Inmobilisés 1204973 940 052
Subventions d'exploitation rsgues 5 0D 31 553
Feprizes sur amortissements, depreciations f provisions, mansfens de charges B5 164 701 2118
Aumres produits B2 443 175 387
TOTALT 15 429 043 14 469 132
Charge: d'exploitation (7)
Achats de marchandizes (v compris droits de douans)
Varation de stocks (manchandizes)
Achars de matierss premdieres et aurres approvisiennements
Variadon de stocks (matierss premisres ef auiTes Approvisionnemants)
Antres achats et charges extemess * TO17 324 5 660 482
Impdts, tames of versements assimiles 1 404 580 1321082
Salaires et maiements 1 081 B17 1120870
Charges sociales 534 492 567 331
- Amartissements sur immaobilizations T 741 447 & 880 122
Dotstions a1 - E@re:cjacinr_; sur immohilisations 510978 189 180
- Depreciations sur actif cinoolant 207 385 345 424
- Prowvisions pour risgues et charges 22 (19 15 835
Anntres charges 130 953 006 384
TOTALID 18 678 025 17 535 772
* Y compris - - R.Ec%.ﬂ.i'nr_ces de :E:_tl:-u_ I‘_"lD:II.].I.E.'
- Fedevances de credii-bail mmmokilier
EESULTAT IVEXFPLOITATION {I-II) (3 248 083) (3 066 6400
Benafice attribae ou perts transferés m
Perta suppartee ou benefice transfére v
Produit: finamciers
Produirs financiers de pamicipation (3) 3182 32715
Procuits des aufres valeurs mebilieres et creances actif immobikise (3) 4010 4120
Autres inferets et produits assimiles (3) 24 04 48 G50
Feprises sur provisions, depreciations et transferts de charges 135 477
Differences positives de change
Produoifs pets 2o cessions de valewrs mobilierss de placement 180 410 148 438
TOTAL V] 112 G046 R0 428
Clharge: finamcitres
Diotations fnancieres aux amartissements, depreciations et provisions 19 437
Interats of charges assmmiless (4) 718 803 T43 547
Differences negatives de chanse
Charges netfes sur cessions valeurs mobdlieres placements
TOTALVI 738 M40 T43 547
RESULTAT FINANCIER (V- VI) (525 713) {54 118)
EESULTAT COURANT AVANT MPOTS(I- O+ II-IV+V-VI) (3773 816) (3 120 758)
SCA FONCIEERE DHABITAT ET HUMANISME Bilan au 31122017 | 6]
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Compte de résultat (Suite)

In Extenso

COMPTE DE RESULTAT (SUTTE) Anp 3V1R2017 An 31712720146
Produits exceptionmel:
Sur operations ds gestion 144 383
Sur eperations en capitl 4 0032 485 3 B5E 0304
Feprises sur provisions, depreciations et ransferts de charges
TOTALVI 4 146 869 3 858030
Charges exceptonnelles
Sur operations de gestion 185 870
TUuT perations en capitl 220 831 205 040
Datations exceptionnelles aux amortissements, depréciations et provisions B 760 15 798
TOTAL VIO 230 580 494 817
BESULTAT EXCEPTIONNEL (VIL- VI 3 916 278 3 361 213
Participations des salaries X
Tmpats sur les benefices X
TOTAL DES FRODUITS (I= I+ ¥V + VII) 19 T80 417 19 016 591
TOTAL DES CHARGES (II + IV + VI = VI + [X = X] 19 646 855 18 776 136
BENEFICE OU PERTE (Total des prodwits - Total des charges) 142 462 140 455
i) faonr progicis afEresn 4 G208 STerc s STEFTesrs 88 3B5
20 [l cAarpes aiifFesned o O CTorciods SraFivaTs
31 Donr produins comcernanr ies eanades lides 3182 6715
) Faoar (Andnlts comstFRant bos ennieted M 24 830 25 000
SCAFONCIEERE DHABITAT ET HUMANISME Bilan au 31122017 | 71
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In Extenso

Reégles et méthodes comptables

Principes comptables

Les comptes annuels ont été &tablis conformément aux dispositions du Code de Commerce et du plan comptable
général (PCG) (Réglement ANC 2016-07).

Les conventions générales comptables ont &te appliguées, dans le respect du principe de prudence, conformement
aux hypothéses de base :

« continuité de I'exploitation,
» permanence des méthodes comptables d'un exercice a I'autre,
» indépendance des exercices,

et conformement aux régles générales d'etablissement et de présentation des comptes annuels.

La méthode de base retenue pour 'évaluation des éléments inscrits en comptabilité est |la méthode des colts
historiques.

Me sont mentionnées dans Fannexe que les informations a caractére significatif.

Provision pour risques

Les charges qui peuvent résulter des litiges ne sont provisionnées que lorsgu'elles sont probables et gue leur
montant peut &tre quantifié de maniére raisonnable. Le montant des provisions retenu est fondé sur lestimation de
risgue au cas par cas.

A l'exception des risgues provisionneés, la société estime qu'il n'existe aucun autre risque qui pourrait avoir des
consequences défavorables significatives sur la situation financiére ou son résultat & la cldture de 'exercice.

Au 31 décembre 2017, les provisions pour risques s'élévent & 1 551 KE et concement principalement des malfagons
et travaux de remise en état dont le colt de réparation restera a la charge de la Fonciére Habitat Humanisme.
Provision pour gros entretien

Rappel - La société Fonciére Habitat Humanisme ne comptabilise pas de provision pour gros entretien, sauf cas

exceptionnel ol des travaux d'entretien seraient anticipés sur un immeuble.
Au 31122017, aucune provision pour gros entretien n'a été constatée.

A FOMCIERE DHABITAT ET HUMANIZME Bilan au 31122017 | 8]
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In Extenso

Emprunts

Emprunts obligataires

Le solde conceme, au 31122017, deux emprunts souscrits en 2005 et 2006 auprés de H.H.Développement pour un
montant global de 3 S00 000€ remboursables in fine en 2030 et 2031.

Au cours de I'exercice, un emprunt s'élevant & 1 500 000 € souscrit en 2005 et remboursakle in fine en 2030 a &té
rembourseé de maniére anticipés.

Les intéréts courus au 31/12/2017, calculés au taux de 0.5%, s'élévent a 24 930€. lls sont payables 4 compter du
1er jamvier 2015.

Le total des intéréts 4 acquitter au cours des exercices futurs s'éléve & 350 OT0E.

Engagements de départ a la retraite

Les engagements relafifs aux indemnités de retraite sont &valués a leur valeur actuelle probable des droits acquis, en
tenant compte des dispositions |égales et de la convention collective, en fonction des hypothéses actuarielles
suvantes

+ condition de départ : depart a l'nitiative du salarie
« taux de charges sociales : 50%

» date de départ : 65 ans

« taux dauvgmentation des salaires : 2%

s taux dactualization : 1.49%

# taux de turm over : faible.

L'engagement est comptabilizé pour 36 K€ au 31 décembre 2017.

Crédit Impot Compétitivité Emploi (CICE)

Le crédit d'impdt compétitivitd emploi cormespondant aux rémunérations ligibles de 'année civile 2 017 a &té
constaté au compte 444 - Etat - impdt sur les bénéfices pour un montant de 39 957 €. Conformement & la

recommandation de F&utorité des normes comptables, le produit comespondant a &té porté au crédit du compte 649
- Charges de personnel - CICE.
AU cours de lexercice, I'entreprise a utilisé |2 produit CICE pour financer son activité et ses investissements.

Informations requises par "article R.123-198 - 9° du code de commerce

Le montant total des honoraires du commissaire aux comptes figurant au compte de résultat de Mexercice s'éléve
@ 32 K£ hors taxe.

Parmi cette somme, 25 K€ correspondent & des prestations entrant dans les diligences directement liges a la
migsion de commissariat aux comptes.

SCAFOMCIERE DHABITAT ET HUMAMSEME Bilan au 3122017 | &
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In Extenso
Participation, autres titres immaobilisés, valeurs mobiliéres de placement

La valeur brute est constituée par le colt d'achat hors frais accessoires. Lorsque la valeur d'inventaire est inférieure 3
la valeur brute, une provision pour dépréciation est constituée du montant de la difference.
Les plus values évenfuelles sont constatées selon la méthode CUMP.

Participation dans la SC| Cours de Voraces

La société Fonciére Habitat et Humanisme détient une participation majoritaire de 529% dans la SCI Cour des
Voraces.

Au 31 décembre 2017, les titres (799,90 €) demeursnt provisionnés & 100%. Une récente &valuation de limmeuble

fait apparaitre une valeur notablement supérisure & |la valeur comptable. La survaleur qui en découle couvrant les
pertes antéreures, aucune provision n'est constatée sur la créance rattachée a cette participation (T2TKE).

Participation dans la SCI Burais Bethanie

La participation dans la SC| Burais B&thanie, détenue a 98,56% par la Fonciére H.H., est dépréciée de la quote-part
du montant des pertes cumulées de cette SCI.
Au 31122017, la provision sur les titres Burais Béthanie s'éléve & 187 366 € (172 229 € au 31/M122016).

Immuobilisations incorporelles

Les immobilizations incorporelles, composées de logiciels et de baux d'immeubles, sont &valuées a leur colt
d'acquisition intégrant leur prix d"achat et tous les colts directement attribuables.

La valeur brute de ce poste est constituée essentiellement par les baux dimmeubles dont les principaux sont © rue
Daubenton & Paris pour un montant de 457 347 €, Grasse pour 914 6§94 € Cavennes pour 228 674€, Tours pour 423
078 € et St Cloud pour 1 409 868 €. Ces demiers sont amortis sur la durée des baux, soit respectivement 70 ans, 50
ans, 47 ans, 21 ans et 40 ans.

Immobilisations corporelles
Temsing
Les terrains sont évalués a leur valeur d'achat, ou, ='ils sont inclus dans le colt d'achat du bien immaobilier, ils sont

evalueés entre 20% et 35% du prix de revient de 'immobilisation selon la zone géographigue (classement selon décret
du 29 avril 2009 du miniztére du logement).

Les terrains ne sont portés dans ce poste que lorsgue 'immobilisation en cours est remontée en construction
terminée, préte a &fre amortie.
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Amortissements
llz sont calculés, en fonction de la durée d'utilisation prévue.

- Temains non amorts.

- Conatructions sur sol propre et sur termmain d'autrui (1) -

# Structure Linéaire 40 ans (50 ans pour les constructions neuves)
» Menuiseres exterisures Lingaire 25 ans,

+ Chauffage Linéaire 25 ans (15 ans pour le chauffage individuel)

» Etanchéité Lingaire 15 ans,

+ Ravalement avec améelioration Linéaire 15 ans,

» Electricite Lingaire 25 ans,

» Plomberie/Sanitaire Linéaire 25 ans,

* AScenseurs Linggire 15 an=.

(1) Date de départ de I'amortissement : sauf exception, amortissement sur la date, au plus t6t, entre date
d'achévement des travaux plus 2 mois, ou début de la location lorsque les ravaux sont termines a cette date.

Les durees d'amortissements des constructions sur sol d'autrui sont limitées a la durés du bail.

Eventuelle dépréciation complémentaire ;

2 cas principausx :

- Le cas échéant, =i la rentabilité écoulée et prévisionnelle d'une opération s'avére négative, une dépréciation
complémentaire est comptabilisée afin gue la valeur nette comptable des actifs (baux et constructions) tienne
compte des perspectives des projets. 4 ce titre, l'opeération Les Clotasses a fait I'objet d'une depréciation de 372 KE.

- Par ailleurs, la valeur d'ensemble du patrimoine immobilier, expertizé en 2013 (libre d'occupation, libre de tout
conventionnement et d'engagement), est notablement superieure a la valeur nette comptable des immaobilisations
figurant & 'actif du bilan. Cette évaluation fait 'objet de mizes a jour régulidres.

Toutefois, certaines opérations prizes isolément peuvent avoir une valeur actuelle d'expertize significativement
inférieure a leur valeur nette comptable refraitée des subventions restant & amortir, générant la constatation d'une
dépreciation. Une analyse est effectuée au cas par cas, et une dépreciation complémentaire est, le cas echeant,
comptabilizée sur la base de la valeur d'expertise pour les immeubles situés dans des zones défavorisées ou pour
lesquels des travaux necessaires, mais n'apportant pas de valeur supplémentaire, sont prévus dans le plan
stratégique du patrimoine (PSP).

A ce titre, une depréciation figure dans les comptes au 31 decembre 2017, pour un montant global de 1 462 KE
{contre 1 323 KE en 2016). L'impact net sur 'exercice 2017 représente un complément de dotation de 139 KE.
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Créances

Les créances sont valoriséss a leur valeur nominale. Une dépréciation est pratiguée lorsgue la valeur dinventaire est
inferieure & la valeur comptakbie.

Les subventions définitvement acquises mais non encore encaissées sont comptabilizées en créances (subventions
& receviir).

Capitaux propres
Les mouvements du capital social sont indigués en annexe.
Les varations de 'exercice, hors résultat de l'exercice, concement :

- des augmentations de capital pour un montant total de 15 506 876 € assortis de primes d'émission de 8 972 750
£ et d'une prime d'apport de 111 459 €.

- I'émission de 75 000 bons de souscriptions d'actions (BSA) au prix unitaire de 0.01€, soit 750 €. Ces bong sont &
exercer dans I'annes 2018,

En 2016, la société Fonciére Habitat et Humanisme avais émiz 82 000 BSA. Ces bons ont été intégralement
exercés en 2017,

Subventions d'investissement

Les subventions d'investissement comprennent éventusllement des subventions a recevoir. Les subventions
concemant les terraing sont évaluées au prorata de la valeur du terrain portée & I'actif et comprize dans le prix
d'achat du bien immobilier. Les subventions sur les terrains sont reprises sur 10 ans.

Les subventions sur les constructions sont reprizes en fonction du tableau d’amortissement des structures qu'elles
contribuent & financer : 40 ans pour les constructions, éventuellement limitées a la durée du bail si celle-ci est
inférieure.

Précision importante -

Le plan comptable prévoit que la reprise de subvention est comptabilisée en produits exceptionnels. S'agissant
d'une subwvention destinée a compenser la charge d'amortissement de I'exercice, cette reprise pourrait tre traitée
comme un fiux courant de Mexploitation et améliorer d'autant le résultat d'exploitation et le résultat courant.

La quote part de reprise de subwvention 2017 s'éléve 4 3 975 KE.
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Faits caractéristiques

- Evaluation du patrimoine

La sociéte Fonciere H H fart expertiser regubisrensent son patimeoime iomebalier.

L'expert determine 1a valeur vénale des nmmenbles.

Les conclusions ont demontre que les valeurs venales sont, dans leur ensemble, notablement supeneures a la valeur nette
comptable des immenbles figurant 3 I'achf.

Agrément

- Azvement Maitrize d' Owvrage Insertion : Par amréte de la manistre de 'scelogie, du développement durable, des transports et
du logement en date du 20 janvier 2011, la Foncrers H H a regu |'agrement mumstenel pour Uexercice de son achvite de malinse
d'ouvrage sur le termtoire des régions Alsace, Aquitaine, Auvergne, Basse-Normandie, Bourgogne, Bretagne, Centre,
Champagne-Ardenne, Franche-Comte, Haute-Mormandie, Ile-de-France, Languedoc-Foussillon, Limousin, Lorrame, Midi-
Pyrenees, Mord-Pas-de-Calais, Pays de Loare, Pieardie, Poitou-Charentes, Provence-Alpes-Cote d'Azur et Rhone-Alpes.
Parallalement. le pmmistere a indique que la Fonciere dHabrtat Humamsme devart etre considerse comme Pouvolr Adjudicatenr
au sens de I'ordonnance n°2005-649 du & jun 20035, et en tant que telle, soumise aux régles de publicite et de muze en
concwmence powr la passation de ses marches.

- La sociéte Foneére dHabatat ef Humamsme a obterm le statut de Sermace d'Intéret Economique General du Logement Soc1al le
16 fevner 2012 par la Direction Genérale de | Amenagement du Logement et de la Mature. Ce statut ho permet d'accorder des
avantages fiscaux sur lensemble des titres qu'elle émet sans plafornement.

- La DIFEECCTE a renouvels l'agrément "Enfrepnize Solidamwe” de la Fonciére d Habitat Humamsme pour une durse de 5 ans 3
compter du 8 zout 2017.

SCA FOMCIERE D'HABITAT ET HUMAMISME Bilan au 31122017 | 8]

93



In Extenso

Effectif moyen
Categories de salaries Salariés En régie

Cadres 13
Agents de maitrise & techniciens
Employes 12
Curvriers
Apprentis sous conbrat

TOTAL 25
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Composition du capital Social

POSTES COMCERNES
1-Actions ou parts sociales composant le capital socal au debut de Fexercice: 1 264 082 a2 00000 116 378 264
Z-Actions ou parts sociales emises pendant l'exercice 188 553 a2 00000 15 5046 876
3-Actions ou parts sociales remboursées pendant Fexercice
4-Actions ou parts sociales composant le capital social 3 la fin de lexercice (142-3) 1433 545 292.00000 131 286 140
|17 |
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ENGAGEMENTS DONNES :

Engagements financiers

In Extenso

Nafure des engagements donnes

Montant en Euros

Effets ascomptas non echus

Aval et cautions
Indemmites de depart en refraite
Emprunts (Entersts restant 4 Court)
Credit-ail :
i - Immvohilisr
Aufres gnEazsmants 3 046 208
TOTAL 3 046 238

Commentaire

Il ='agit des engagements donnés par la société pour assurer l2 remboursement des emprunts.
Le montant net restant di au 31 décembre 2017 sur les emprunts pour lesguels une garantie hypothécaire a &té

donnée 2éiéve & 3 M6 KE.

La Fonciére H.H, proprigétaire de participation dans les SC| Buraiz-Béthanie (au capital de 670 770 €) et Valmy-Tiszot
{au capital de 222 576 €), s'est engagee a racheter des paris détenues par des souscripteurs @ leur prix de souscription.

Il e=t par ailleurs prévu dans les statuts de la SCI Burais-Béthanie que la Fonciére H.H, a titre de convention

specifique, garantisse l'intégralité du passif social de cette societe. La Fonciére H.H prendra a sa charge, en leurs lieu
et place, les sommes qui seraient appeléas auprés des autres associas.
Al 31 décembre 2017, les capitaux propres de la SCI Burais-Béthanie s'&lévent & 481 KE.
L'actif total =2 monte & 1 403 KE, consfitué principalement de la WNC du batiment et du temrain (1 367 KE). Le passif,
hors fonds propres, est composé essentisllemeant des emprunts a long terme pour 877 KE

ENGAGEMENTS EECTS -

Nature des engagements regms

Montant en Euros

Abandon de creances

Cf conumentaite ci-dessous 56 D04 651
TOTAL 56 004 651

Commentaire

Il 'agit des garanties de remboursements d'emprunts accordés par les municipalités ou les communautés urbaines.

Par exemple, le Grand Lyon garantit 35% des emprunts et les communes 15%.

Le montant restant dil au 31 décembre 2017 des emprunts pour lesquels une garantie a &té recue "éléve 4 56 005 KE
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Liste des filiales et participations

In Extenso

Démomination Capital Q.F. Detenue Val. brute Titres Préts avances Chiffre d"affaires
Siége social Capitanz propres Divid. emcaiss Val. mette Tifres Cantions Eeésultat
FILIALES (plus de 50%)
SCT Cour des Voraces 1524 52.47 800 251 950
(543 821) 21 031

SCT Valinty Tissot 222 578 100.00 222 588 83 788
251 485 222 58§ (G 0B84}

%C1 Buraiz Bathanie 670 770 58.28 8563 203 123 003
4096 8149 475 837 (9 418)

PARTICIFATION (10 & 5%

AUTERES TITRES
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Etat des immobilisations

Cadre A e Augmentations
Immobilisations incorporelles SEErEics el e
Frais detablissement et de développement
Autres postes dimmobdisations ncorporelles 4 172 331 2o
TOTAL 4 172 881 £
Immobilisations corporelles
Temains 51 720 957 @615 850
Constructions sur sol propre 1885 266 750 17 BEB 716
Constructions sur sol d'awtni 47 BE3 553 11 147 05
Inst. gales._, agencts. et aménagt. const. 4 408
Installations techniques, materel et cutilages ind.
Inst. gales., agencts. et amenagt. divers 224 403 41
Mat. de transport M are
Mat. de bureau et info., mobiler 333N
Emibaliages récupsrables et divers
Immaobilisations corporelles en cours 51 051 227 44 377 028
Avances et acomptes
TOTAL 337 264 T28 80 1940 639
Immaobilisations financieres
Participations &valuées par mise en equivalence
Autres participations 2122 202
Autres titres immobiizes 250 144 332 As
Préts et autres immobilisations financiéres 23230
TOTAL 2 3595 584 32 615
TOTAL GENERAL 243 833 193 80 533 353

Frais detablizsement et de developpement
Auftres postes dimmobdisations ncorporelles 4 172 920
TOTAL 4172 920
Tesrains 58 335 316
Constructions sur sol propre 287 033 203 850 3487
Constructions sur sol d'autnui 101 568 59 008 592
Inst. gales., agencts. =t aménagt. const 4408
Installations techniques, maténel et cutilages ind.
Inst. gales., agencts. &t aménagt. divers 250 314
Mat. de transport 10074 24 000
Mat. de bureau et info., mobilier 333
Emballages récupérables et divers
Immaobilisations corporelles en cours 35 314 3 a0 113 375
Avances et acomptes
TOTAL 35 723614 381 731 813
Participations évaluées par mise en equivalence
Autres participations. 25 332 2085 avo
Autres titres immobizes 582 750
Préts et autres immobilisations financiéres 23230
TOTAL 25332 2 T2 968
TOTAL GENERAL 35 T4B 946 388 60T 601
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Etat des amortissements

In Extenso

CADEE A - Situation: et mouvements de ['exercice

Montant an Montant en
DWAJOBIT ISATIONS AMORTISSABIES debut de  [Avgmentatiog:Diminuntions fin d° -
\ . n d exercice
I'exercice
Immebilizarioms incorporelle:
Frais d'stablizzement &t developpement
Awires postes d'immebilizatons incerporelles TET 020 105 957 392 978
TOTAL TET D20 105 357 B3z 378
Immaohbilizacen: corporelles
Temains
Constractions - -'SUISﬂ-lpll.'Opre- 43 268 365 S B30 256 139 011 45 759 610
- Sur 5ol d'aatng 11 542 500 1 ZET7 199 43 056 13 481 643
Installations generales, AZencements & amenagements des consmuctians 4 493 4 495
Installations techniques, matenel et outllaze mdustriel
Installations gemerales, agencements of aménazements divers 202 191 14 652 216 543
Iareriel de mansport 732 732
Materiel de bareau et informatique, mobilier 20 805 1E15 22 620
Emballages recuperables et divers
TOTAL 55 038 353 7 634 654 187 067 E2 485 945
TOTAL GEMEFRAL a9 825 3713 7 740 611 18T 087 B3 ITE 323
CADEE B - Ventilation de: mouvements affectant la provizion pour amortissements dérogatoires
Diptations Reprises Monvement
DMMOBILISATIONS Différentiel Mode Amort. fiscal | Différentiel Mode Amort. fiscal a;:if‘ffu
AMORTISSABLES de daree dégressif | excepfionmel| de doree degressif | exceptionmnel fin de
Immiohilization: incerporelle: I'exercice
Frais d'établissement ot dvp.
Auntres postes dimmo. incorporedles
TOTAL
Immaobilizgons corparelles
Termains
. - 5ur sol propre
Constriction: e ool daur
Inst gales, agencis et amenaz des
Constnpctons
Inst. technigues, mat et eunllage
indusmmisls
Inst. zales, agsnc et amena pemenis
divers
Marérizl de transport
Material de bureau et informatique,
mobilier
Emballages recup. et divers
TOTAL
Fraiz dacquisifion de tires de
participations
TOTAL GENERAL | |
TOTAL CENERAL TOTAL GENERAL TOTAL CENERAL
NONVENTILE NON VENTILE NONVENTILE
CADREC
. . Montant net Dotations Montant net
!'I““I::n::t'?':s]:uf_erf;&:f:?::&!g::h“gﬁ au debuf de | Aungmentatiodsexercice anz en fin
r P I'exercice amortizzemenyt d'ezercice
Frais demizsion &'emprunts 2 staler
Primes de remboarsement des obligations
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In Extenso

Etat des provisions

Provisions au  Augmentations: Diminutions:

- solat : Provisions a la
=3 = et = fin de 'exercice

Fexercice I'exercice l'exercice

Frowisions Reglementées

Prowvisions pour risques et charges 1 558 575 44 028 14 842 1 587 G682
Provisions pour Depréciations 3010818 747 a6l 3758 479
TOTAL GEMBERAL 4 569 494 791 589 14 943 5 346 141

Provisions Reglementées

Provisions pour risgues et changes 44 029 44 029
Provisions pour Dépréciations 747 560 718 363 18 437 B 760
TOTAL GEMERAL 791 589 T62 392 19 437 5 Te0

Utilisées au cours de I'exercice
Frowisions Reglementées

Provisions pour risgues et charges
Provisions pour Dépréciations

Mon utilisees au cours de Pexercice
Provisions Réglementées 14843 14943
Provisions pour risgues et changes
Provisions pour Depréciations

TOTAL GENERAL 14 943 14 343
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Etat des dépréciations

Montant au Augmentaions — Diminufions:

: - - Z Montant 3 la fin
NATURE DES DEPRECIATIONS debut de des dotations de reprises a la fin e
. - - de lMexercice
Fexercice lexercice de l'exercice
Deépréciations

Immobilisations incorporelles
Immobilisations corporelles 1351 978 520 738 1872718
Immobilisations titres mis en équivalence
Immokilisations titres de participations 173030 15137 188 187
Immobilisations financiéres 31 008 31908

Swr stocks et en cours

Suwr comptes clients 1310874 20T 385 1518 358
Autres provisions pour dépréciation 1432 030 4300 147 330
TOTAL GENERAL 300 918 T4T 560 3758473

Diont dofafions ef reprises © - dexploiafion T2E123

Diont dotafions ef reprises | - financiérad 10437

Donf dofations ef reprses | - excephionnelie]
Titres mis en équivalence - Moniant de [ dépréciation
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Etat des créances

Créances (a)

In Extenso

De I'actif immobilise

Créances rattachees & des participations 1172 080 1178 080

Préts {1} (2}

Autres immobilisations financiéres 23238 23 238

De I"actif circulant

Clients doutews ow tigisux

Autres créances clisnts 3478813 3478813

Créances représentatives de titres prétes

Personnel et comptes rattaches

Sécurite sociale et autres organismes sociaux 13 3B6 13 388

Impdts sur les benefices 715614 71514

Taxe sur la valeur ajoutée 2 567 02a 2987 028

Autres impdis, taxes et versemenis assimilés

Divers 26 TAE 270 26 TRE 270

Groupe et associés (2} 422 666G 422 658

Esﬁz:;;s divers (dont créances relatives 3 des op. de pension 1 747 453 1497 534 254 A1

Charges constatees d'avance 91 787 a1 7a7

TOTAL 36 792 203 35 335 265 1 456 338
{1) Montant des préts scoordés en cours d'exercice
(1) Mondant des remboursemenis obfenus en cours d'exercice
(2) Préts ef avances consenfis aux associes persommes phiysiques
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Etat des dettes

In Extenso

Dettes (b)
Emprunts obligataires convertibles (1)
Autres emprunts obligataires (1) 3 524 930 24 930 3 500 00D
Emprunis et dettes auprés des étabts de crédit (1)
-a 1 an max. 4 l'origine
- a plus d'1 an a l'orgine G2 065 5B2 4 /08 111 8 020 003 44 457 488
Emprunis et dettes financiéres diverses (1) (2) 14 THE 738 1 829 831 4 141 362 B T14 745
Foumisseurs et compies rattachés 5 THB3 249 5 TE83 249
Personnel et comptes rattachés 123 514 123 514
Sécurite sociale et aufres organismes sociaux 171 636 171 636
Impats sur les benefices
Taxe surla valeur ajoutée a8 512 GEa 512
Obligations cautionnées
Autres impdits, taxes et assimilés 3b 237 30237
Dettes sur immobilisations et comptes rattaches
Groupe et associés (2) 277 134 27T 134
?:::::nlajie:éz:;ﬂ deftes relatives a des op. de 185 185 185 135
Diaties représentatives de titres empruntes
Produits constates d'avance
TOTAL 87 562 T16 13 659 138 12 231 365 61 672 213
(1) Emprunits souschts en cours d'exercice G oB2 GBT
(1) Emprunis remboursés en cours dexercice 4 @327 930
(2) Emprunts ef deffes contractés auprés des associés
parsonnes physiques
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Résultats des cinq derniers exercices

Capital en fin d'exercice
Capital social 131 886 140 116 379 264 102 219176 BB 905 212 T8 121 432
Hombre d'actions ordinaires 1 433 545 1264 992 1111078 966 361 B49 148

MWombre d'actions 3 dividende prioritaire
sans droit de vote

Nombre maximum d'actions 3 créer -

- par conwversion dobligations

- par droit de scuscription
Opérations et résultat
Chiffres d"affaires (H.T.) 13 933 361 12 620 511 11 741 181 10 822 373 10 198 462

Résultat av. impdts, participations,

dotations aux amortissements et 8 660 333 7161 398 T3M 413 ET297T4 G T4T 412
provisions
Impdts sur les bénéfices 50 438 134 749 166 493

Participation des salariés

Resultat ap. impots, participation, avant
dotations aux amortissements et B 6B0 555 T 161 338 T 510 980 B 595 023 6 580 919
provisions

Résultat ap. impdts, participation, dotations

d 3y 142 462 240 455 220074 230 333 328 324
aux amortissements et provisions

Résultat distribué

Résultat par action

Résultat aprés impdts, participation, avant
dotations aux amortissements et & B T 7 8
provisions

Résultat aprés impots, participation,
dotations aux amortissements et

provisions

Dividende attribué

‘

Effectif moyen des salariés 23 Ko 25 23 13
Maontant de la masse salariale 1081 84T 1140 BT0 1007 813 890 522 795 503
Montant des sommes versées en avantages 534 493 SET TH 494 387 437 403 IEE 540

sociaux (Sécu. Soc. oeuvTes sociales)
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Variation des capitaux propres

— T

Capitaux propres a la cloture de lexercice anterieur avant afiectations 275 B54 888
Affectation du résultat 3 la situation nette par TAGD 240 455
Capitaux propres a 'ouverture de Mexercice 276 095 341

‘Variation du capital

Variation des autres postes

Apports regus avec effetrétroactif 3 Mouverture de I'e:ercﬂ::el
Capitaux propres i l'ouverture de I'exercice aprés apport rétroactifs 276 095 341
'Varations du capital 15 506 870
Waristions des primes, réserves, report 3 nouvesy 0 084 50

Wariations des “provisions” relevant des capitaux propres
Contreparties de resvaluations

'Variations des provisions reglementees ef subventions d'equipement 3 250 480

Autres vanations

Variations en cours d'exercice 2T 951 295
Capitaux propres au bilan de cléture de Mexercice avant AGC 304 046 636
Wariation totale des capitaux propres au cours de Mexercice 2T 951 295
Diont wariations dues a des modifications de structure au cours de l'exencice
Variation totale des capitaux propres au cours de Mexercice hors opérations de structure 27 951 295
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Produits a recevoir

(Aricle R123-18% du Code de Commerce)

PRODUITS A RECEVOIR INCLUS DANS LES POSTES SUNMANTS DU BILAN

Créances rattachées 3 des participations

Exercice clos ke

IME2017

In Extenso

Exercice clos le
IMHzr2016

Autres titres mmobilses

Préts

Autres immobilisations financiéres

Creances clients et comples ratftaches 138 528 106 5§58

Autres créances 33227 15 457

WValeurs mobilienss de placement

Disponibiités B85 202 112 628
TOTAL 236 957 234 812

Détail des produits & recevoir

PRODUITS A RECEVOIR INCLUS DANS LES POSTES SUNMANTS DU BILAN

Exercice clos ke

M7

Exercice clos le
IMH2r2016

Créances rattachées 3 des participations

Autres titres immobilisés

Préts

Autres immaobilisations financiéres

Créances clients et comptes rattachés 138 528 106 659
412000 FACTURES AETABLIE 138 523 106 859

Autres créances 33227 15 457
40010} FOURNISSEURSS DEBITEURS 32 000
438710 CPAM a recevoir 1227
458 70:) DIVERS PROD. A RECEVOIR 15 457

Valeurs mobilieres de placement

Disponibilités 65 202 112 636
51870 INTERETS COURITS A REECEVOIE 65 202 112 698

TOTAL 236 957 23 812
SCA FOMCIERE CHABITAT ET HUMANISME Bilan au 31122017 | 28 |
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Charges i payer

(Article B123-18% du Code de Commerce]

CHARGES A PAYER INCLUSES DANS LES POSTES SUNIVANTS DU EILAN

Emprunts obfigataires convertibles.

Exercice clos le

MHzarzmMT

In Extenso

Exercice clos le
IMM212016

Autres emprunts cbligataires 24 930 25 000

Emprunts et deffes suprés des établissements de crédit 305 598 299 288

Emprunts et dettes financieres diverses

Dettes foumissewrs ef comptes rattaches 309 062 126 740

Diettes fiscales et sociakes 196 064 136 939

Dettes sur immebilisations et comptes rattaches

Autres dettes B2 792 S0 000/
TOTAL 918 446 BTT 366

Détail des charges a payer

CHARGES A PAYER INCLUSES DANS LES POSTES SUINIVANTS DU BILAN

Emprunts obligataires convertibles

Exercice clos le

HAZ2MT

Exercice clos le
IMH2r2016

Autres emprunts obligataires 24 330 25 000
158830 INT.COUR_/AUTE EMPE_OBLIG 24 830 26 000

Emiprunts et dettes auprés des établissements de crédit 305 598 294 288
158840 INT COUELS NOWN ECHUS 305 584 2088 233

Emprunts et dettes financiéres diverses

Dettes fournisseurs et comptes rattaches 309 D62 126 740
4028100 FOURN. FACT NON PARVENUES 308 naz 126 740

Dettes fiscales et sociales 196 064 136 339
428200 COMGES A PAYER B1024 TH O
428201 PROVISION BTT f 333 3173
428202 PROVISION FORFATT IOURS 2404 1 6ag
418300 COMPTE EPARGHE TEMPS 6 530 3878
42850 PERS AUTE. CHARGES A PATER 26 574
438200 ORG. 500 CHACONGES 50 833 47 522
4308600 AUTE CHARG S0OCIAL A PAYER 20789 5433
448600 ETAT AUTEES CH A PAYER T2

Dettes sur immobilisations et comptes rattachés

Aufres dettes 82 792 50 000
419100 CLIEMTS DEBITEUERS 55 000
418800 AVOIE. AETABLIE. 27 782 80000

TOTAL 918 4486 BTT 366
SCAFONCIEERE DHABITAT ET HUMANISME Bilan au 3112207 129]

107




In Extenso

Produits et charges constates d'avance

Exercice clos le Exercice clos le
PRODUITS COMSTATES DMAVAMNCE
IMM2r201T IMHM2r2016
Produits d'exploitation
Produits financiers
Produts exceptionnels

Exercice clos e Exercice clos le
CHARGES COMNSTATEES D'AVANCE
MH2201T 22016

Charges dexploitation @1 TET 105 447
Charges financiéres
Charges exceptionnelizs

TOTAL 91 767 155 447

SCA FONCIERE DHABITAT ET HUMAMISME Bilan au 31122017 | 30|
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Détail du résultat exceptionnel

Detail du Résultat Exceptionnel

In Extenso

CESSIONS IMMOBILIZATIONS 2 &3 27 00
SUBVENTIONS INVESTISSEMENT 3075430
PROVISIONS 2978l
DVERS 144 333
TOTAL 230 551 4 146 863|
COMMENTAIRES
SCA FONCIERE DHABITAT ET HUMANISME Bilan au 31122017 |31]
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20-2 Informations financiéres pro forma

Il n’y a pas eu de modification significative des valeurs brutes pouvant influer sur 1’actif, le passif et les
résultats de la Fonciere nécessitant la production d’informations financiéres pro forma.

20-3 Etats financiers consolidés

Néant.
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20-4  Vérification des informations historiques annuelles

20-4-1 Rapport sur les comptes annuels et rapport spécial du commissaire aux comptes pour I’exercice
clos le 31 décembre 2017

Fonciere d'Habitat et Humanisme
Exercice clos le 31 décembre 2017

Rapport du commissaire aux comptes sur les comptes annuels
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Ermst & Young et Autres TEL : £33 (034 75 63 16 16
Tour Oxygéne wwaLey. comyfr
10-12, boulevard Marius Vivier Merle

£9393 Lyon Cedex 03

Fonciére d'Habitat et Humanisme

Exercice clos lz 31 décembre 2017
Rapport du commissaire aux comptes sur les comptes annuels

& I'fizsemblée Générale de la société Fonciére d'Habitat et Humanizme,

En execution de la mission qui nous a été confiée par votre assemblée générale, nous avans effectué
l'audit des comptes annuels de la societé Foncigére d'Habitat et Humanisme relatifs a 'exercice clos le
31 décembre 2017, tels gu'ils sont joints au présent rapport.

Mous certifions gue les comptes annuels sont, au regard des régles et principes comptables francais,
réguliers et sincéres et donnent une image fidéle du résultat des opérations de I'exercice écoulg ainsi
gue de la situation financiére et du patrimoine de la société 3 la fin de cet exercice.

Fondement de I'opinion

Reéférentiel d'audit

Mous avons effectud notre audit selon les normes d'exercice professionnel applicables en France. Nous
estimons que les éléments gue nous avons collectés sont suffisants et appropriés pour fonder notre
opinicon.

Les responsabilités qui nous incombent en vertu de ces normes sont indiguées dans la partie
« Responsabilités du commissaire aux comptes relatives a 'audit des comptes annuels » du présent
rapport.

Indépendance

Mous avons réalisé notre mission d'audit dans le respect des régles d'indépendance qui nous sont
applicables, sur la période du 1* janvier 2017 & la date d'émission de notre rapport, et notamment
nous n'avons pas fourni de services interdits par le Code de déontologie de la profession de
commissaire aux comptes.

S A5, b capiial warlable
438 476 T3 RS, Hanbsima
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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 3 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 caractére
approprié des principes comptables appliqués, sur le caractére raisonnable des estimations
significatives retenues et sur la présentation d'ensemble des comptes, notamment pour ce qui
concerne le point exposé dans les notes « Principes Comptables » et « Engagements de départ 3 la
retraite » de I'annexe qui exposent le changement de méthode comptable relatif & la comptabilisation
de la provision relative aux indemnités de départs 3 la retraite.

Les appréciations ainsi portées s'inscrivent dans le contexte de I'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.

Vérification du rapport de gestion et des autres documents adressés aux actionnaires

Nous avons également procédé, conformément aux normes d’exercice professionnel applicables en
France, aux vérifications spécifiques prévues par la loi.

Informations données dans le rapport de gestion et dans les autres documents adressés aux
actionnaires sur la situation financiére et les comptes annuels

Nous n'avons pas d'observation a formuler sur la sincérité et la concordance avec les comptes annuels
des informations données dans le rapport de gestion de |a gérance et dans les documents adressés aux
actionnaires sur la situation financiére et les comptes annuels.

En application de la loi, nous vous signalons que les informations relatives aux délais de paiement
prévues a l'article D. 441-4 du code de commerce, pris en application de I'article L. 441-6-1 dudit
code, ne sont pas mentionnées dans le rapport de gestion.

Rapport sur le gouvernement d’entreprise

Nous attestons de I'existence, dans le rapport du conseil de surveillance sur le gouvernement
d'entreprise, des informations requises par l'article L. 225-37-4 du Code de commerce.

Responsabilités de la direction et des personnes constituant le gouvernement

d'entreprise relatives aux comptes annuels

Il appartient & la direction d'établir des comptes annuels présentant une image fidéle conformément
aux régles et principes comptables frangais ainsi que de mettre en place le contrdle interne qu'elle
estime nécessaire a I'établissement de comptes annuels ne comportant pas d'anomalies significatives,
que celles-ci proviennent de fraudes ou résultent d'erreurs.
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Lors de I'établissement des comptes annuels, il incombe a la direction d'évaluer la capacité de la
société 3 poursuivre son exploitation, de présenter dans ces comptes, le cas échéant, les informations
nécessaires relatives a 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 activite.

Les comptes annuels ont été arrétés par la gérance.

Responsabilités du commissaire aux comptes relatives a I'audit des comptes annuels

Il nous appartient d'établir un rapport sur les comptes annuels. Notre objectif est d'obtenir I'assurance
raisonnable que les comptes annuels pris dans leur ensemble ne comportent pas d'anomalies
significatives. L'assurance raisonnable correspond a 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 I'on peut raisonnablement
s'attendre a 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 a 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 ceuvre des procédures
d'audit face a 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 contrdle interne ;

il prend connaissance du contrdle interne pertinent pour I'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
contrdle interne ;

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

il apprécie le caractére approprié de I'application par la direction de la convention comptable de
continuité d'exploitation et, selon les éléments collectés, I'existence ou non d'une incertitude
significative liée a des événements ou a des circonstances susceptibles de mettre en cause la
capacité de la société a poursuivre son exploitation. Cette appréciation s'appuie sur les éléments
collectés jusqu’a 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 a
I'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 ;

Fonciére d'Habitat et Humanisme
Exercice clos le 31 déecembre 2017 3
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il apprécie la présentation d'ensemble des comptes annuels et évalue si les comptes annuels
reflétent les opérations et événements sous-jacents de maniére 3 en donner une image fidéle.

Lyon, le 22 mai 2018

Le Commissaire aux Comptes
ERNST & YOUNG et Autres

Nicolas Sabran

Fonciére d'Habitat et Humanisme
Exercice clos le 31 decembre 2017
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Fonciére d'Habitat et Humanisme
Assemblée générale d'approbation des comptes de I'exercice clos le
31 décembre 2017

Rapport spécial du commissaire aux comptes sur les conventions
réglementées

ERNST & YOUNG et Autres
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Ernst & Young et Autres Tél. - +23{0) 4 7B A3 16 16
Towr Oxygéne wearw ooy Tr
10-12, boulevard Marius Vivier Merle

G930 Lyon Cedex 03

Fonciére d'Habitat et Humanisme

Assemblés générale d'approbation des comptes de I'exercice clos ke 31 décembre 2017
Rapport spécial du commissaire aux comptes sur les conventions réglementées

A 'Assemblée Géneérale de la société Foncigre d"Habitat et Humanisme,

En netre qualité de commissaire aux comptes de votre société, nous vous présentons notre rappert sur
les conventions réglementées.

Il nous appartient de vous communiguer, sur la base des informations qui nous ont été données, les
caractéristiques, les modalités essentielles ainsi que les motifs justifiant de I'intérét pour la société des
conventions dont nous avons été avisés ou que nous aurions découvertes & I'occasion de notre
missicn, 5ans aveir & mous prononcer sur leur utilité et leur bien-fondé ni & rechercher I'existence
d'autres conventiens (Il vous appartient. selon les termes de I'article R. 226-2 du Code de commerce,
d'apprécier l'intérét qui s'attachait & la conclusion de ces conventions en vue de leur approbation.

Par ailleurs, il nous appartient, le cas échéant, de vous communiguer les informations prévues 3
larticle R. 226-2 du Code de commerce relatives 3 I'exécution, au cours de I'exercice écoulé, des
conventions déja approuvées par l'assemblés générale.

Mows avons mis en ceuvre les diligences gue nous avons estimé nécessaires au regard de la doctrine
professionnelle de la Compagnie nationale des commissaires aux comptes relative & cette mission. Ces
diligences ont consiste a verifier la concordance des informations qui nous ont ete donnees avec les
documents de base dont elles sont issues.

Conventions soumises a I'approbation de I'assemblée générale

Conventions autorisées et conclues au cours de ["exercice eécoulé

En application de I'article L. 226-10 du Code de commerce, nous avens £té aviseés des conventions
suivantes conclues au cours de IMexercice écoulé qui ont fait I'objet de ['autorisation préalable de votre
conseil de surveillance.

Emprunt obligataire 2003

Un emprunt obligataire a été émis par votre société pour un montant de € 2.500.000, libéré en deux
tranches : la premigére tranche de € 1.500.000, émise le 1* juin 2005, représentant

15000 obligations, et la seconde tranche de € 2.000.000, émise le 2 novembre 2005, repré sentant
20.000 cbligations. La premiére tranche de cet emprunt a eté rembourseée le 27 décembre 2017

SAL b cepiisl varaltis
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Lintégralité de cet emprunt a été souscrite par HH Développement.

Cet emprunt a une durée de vingt-cing ans. Le taux d'intérét des obligations est fixé 4 0,5 % I'an. Cet
intérét sera payable en une seuls fois le 1% janvier de chague année.

Aprés apprebation, en date du 7 décembre 2017, des conseils de surveillance de chacune des scciétés
HH Développement et Fondation Habitat et Humanisme, les parties ont convenu d’un accord de
medifier le contrat d’'emprunt obligataire 2005. Lavenant du 11 décembre 2017 rajoute ainsi la
possibilité de procéder a un remboursement anticipé de la dette. Le remboursement anticipé d'un
montant de £€1.500.000 a été décidé le 27 décembre 2017.

La dette financiére de votre societé envers HH Développement au titre de cet emprunt s'est établie a
£ 2.017.500 au 31 décembre 2017, intéréts courus compris pour un total de € 17.500. Votre société
a enregistré, au titre de I'exercice 2017, une charge financiére de € 17.500.

Emprunt obligataire 2006

Un emprunt obligataire a été eémis par votre société peur un montant de € 2.900.000, libéré en deux
tranches : la premiére tranche de € 1.500.000, émise le 15 juin 2006, représentant

15000 cbligations, et la seconde tranche de € 1_400.000, émise le 20 novembre 2006, reprézentant
14000 cbligations. Cette derniére ayant été remboursée de maniére anticipée sur I'exercice 2013,

Lintegralité de cet emprunt a été souscrite par HH Développement.

Cet emprunt a une durée de vingt-cing ans. Le taux d'intérét des obligations est fixé 4 0,5 % I'an. Cet
intérét sera payable en une seule fois le 1* janvier de chague année.

Aprés approbation, en date du 7 décembre 2017, des conseils de surveillance de chacune des secietés
HH Développement et Fondation Habitat et Humanisme, les parties ont convenu d'un accord de
medifier le contrat d’'emprunt obligataire 2005. L'avenant du 11 décembre 2017 rajoute ainsi la
possibilité de procéder & un remboursement anticipe de la dette.

Lz dette financiére de votre société envers HH Développement au titre de cet emprunt s'est établie 2
€ 1.507.500 au 31 décembre 2017, intéréts courus compris pour un total de € 7.500. Votre société a
enregistré, au titre de l'exercice 2017, une charge financiére de € 7.500.

Conventions déja approuvées par I'assembiée générale

En application de I'article R. 226&-2 du Code de commerce, nous avons @ informés gue 'exécution des
conventions suivantes, déja approuvées par l'assemblée générale au cours d'exercices antérisurs, s'est
poursuivie au cours de Mexercice écoulé.

1. Awvec la 5.C.l. Burais-Bethanie, filiale de votre societe

Préts & court terme

En juin 2003 puis en avril 2004, votre sociéte et la 5.C.1. Burais-Béthanie ont signé des conventions de
préts 3 court terme d'une durée de six mois chacune, par lesquelles votre société a consenti des préts
de respectivement € 50.000 et € 60,000 3 la 5.C.I. Burais-Béthanie, préts devant étre rembourses
respectivement en décembre 2003 et septembre 2004, et portant intéréts au taux annuel de 2 %.

Fonciere d'Habitat et Humanisme
Exercice clos le 21 décembre 2017 2
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Suite 3 labsence de remboursement en 2004, ces deux préts ont été prorogés pour une période de
guinze ans, & compter du 1% janvier 2005.

Au 31 décembre 2017, le capital restant di s'est élevé 3 € 17 641 42

A ce titre, votre société a enregistré, pour l'exercice 2017, un produit financier de € S24.

Prat & long terme

Le 28 juillet 2000, votre société a vendu a la 5.C.1. Burais-Bethanie le droit de construire sur un terrain
a batir de 1.040 m? situé rue Burais a Villeurbanne {(Rhone), pour un montant de £ 198 184,

Cette vente avait fait I'objet d'un paiement & terme pour € 137 204 avec un différé d'amortissement de
trente ans moyennant un intérét annusl de 4 %

Votre société a mis en place une convention de prét a long terme en date du 31 janvier 2002
prévoyant les modifications suivantes -

Montant du prét a long terme porté de € 137204 3 € 266.7B6 3 compter du 1% mars 2002.
Taux d'inteérét ramené de 4 % 3 1 %.

Durée du prét fixée 3 trente-cing ans avec un différé d'amortissement de vingt-cing ans.
Au 21 décembre 2017, le capital restant di s'est élevé 3 € 266.786.

A ce titre, votre socieété a enregistré, sur 'exercice 2017, un produit financier de € 2.668.

Engagement de rachat des parts

Votre socigte, propriétaire d'une participation dans la S.C.1. Buraiz-Béthanie, s'est engagée a
eventusllement racheter des parts détenues par des souscripteurs, & leur prix de souscription. |l est,
par ailleurs, convenu dans les statuts de la 5.C.1. Burais-Béthanie gue votre société, a titre de
convention spécifique, garantit l'intégralité du passif social de cette société. Votre société prendra a sa
charge, en lzur lizu et place, les sommes gui seraient appelées auprés des autres socistés.

Dans le cadre de cet engagement, et dans la perspective du projet de fusion-absorption par votre
société de la 5.C.|. Buraiz-Béthanie, il est souhaitable pour votre société de détenir 100 % du capital

desdites sociétés.

Aucun rachat des parts sociales n'a eu liew sur l'exercice. Votre part de détention est égale & 98,86 %.

3.  Avec la société FG2H, gérante de votre socigté

Frais de gérance

La société FG2ZH est autorizee 3 facturer les frais de géramce a votre socigte.

& ce titre, votre socieété a enregistré, sur l'exercice 2017, une charge de € 2.160.

Fonciere d'Habitat et Humanisme
Exercice clos le 21 décembre 2017 3
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4, Avec la 5.C.I dAttribution Cour des Voraces, filiale de votre socigte
Avance non rémuneree
Votre socigté octroie une avance non rémunérée a la S.C.1. d'Attribution Cour des Voraces.

Au 21 décembre 2017, I'avance s'est établie 3 € T26.897. La provision pour dépréciation de créances
a &té soldée sur 2017,

5.  Awvec la S.C.1 Valmy-Tissot Investissement, filiale de votre sociéte

Paiement a terme sur droit de construire

Le B mars 2000, votre société a vendu a la 5.C.1. Valmy-Tissot Investizsement le droit de construire sur
un terrain a batir de 578 m? situé rue Tissot a Lyon, pour un montant de € 167.756.

Cette vente a fait I'cbjet d'un paiement a terme pour € 167.756 avec différe damortissement de trente
ans, moyennant un intérét annuel de 2 %.

Bu 21 décembre 2017, la créance rattachée 3 |a participation sest élevés 3 € 167.756. Les intéréts de
I'exercice 2017 se sont éleves 3 € 3.355.

Engagement de rachat de parts

Votre société, propriétaire d'une participation dans la 5.C.1. Valmy-Tissot-Investissement, s'est engagee
a eventuellement racheter des parts détenues par des souscripteurs, & leur prix de souscription.

Dians le cadre de cet engagement, et dans la perspective du projet de fusion-absorption par votre
societé de la 5.C.1. Valmy-Tissot-Investissement, il est souhaitable pour vetre société de détenir 100 %

du capital desdites sociétés.

Aucun rachat de parts sociales n'a eu lisu sur l'exercice, votre société détenant déja 100 % du capital.

Lyon, |2 22 mai 2018

Le Commissaire aux Compies
ERMST & YOUMG et Autres

Micolas Sabran

Fonciére d'Habitat et Humanisme
Exercice clos le 31 décembre 2017 4
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20-4-2 Autres informations contenues dans ce document ayant été vérifiées par les controleurs légaux
Néant.

20-4-3 Informations financiéres contenues dans ce document et non tirées des états financiers vérifiés
de la Société

Non applicable.

20-5  Date des derniéres informations financieres

Le dernier exercice clos et vérifié est en date du 31 décembre 2017, soit moins de 9 mois avant la date du
présent document.

20-6  Informations financieres intermédiaires

20-6-1 Informations financieres trimestrielles ou semestrielles

La Société n’est soumise a aucune obligation d’information financiere trimestrielle ou semestrielle.

20-6-2 Autres informations financieres intermédiaires obligatoires

Non applicable.

20-7  Politique de distribution des dividendes

Aucune distribution de dividende n'a été effectuée au titre des trois derniers exercices. Il n’est pas envisagé
non plus de procéder, cette année, a une distribution.

La Société n’a jamais distribué de dividendes et n’envisage pas de le faire. Les bénéfices nécessairement
modestes qu’elle pourrait réaliser serviront a renforcer ses fonds propres pour parer aux inévitables aléas de
son patrimoine construit ou rénové.

20-8  Procédures judiciaires et d’arbitrage

A sa connaissance, la Société n’est concernée, au titre des douze derniers mois, par aucune procédure
gouvernementale, judiciaire ou d'arbitrage (y compris toute procédure dont I'Emetteur aurait connaissance,
qui est en suspens ou dont il est menacé) qui pourrait avoir ou a eu récemment des effets significatifs sur la
situation financiere ou la rentabilité de la Fonciere ou de ses filiales.

Comme dans toute société immobiliere, il existe en permanence un certain nombre de litiges opposant la
Foncicre a des entreprises de batiment ayant ceuvré pour elle, a des locataires ou a des copropriétaires. Les
litiges, dans lesquels la Société est engagée, sont présentés au paragraphe 9-2 "Résultat d’exploitation” et au
chapitre "Provisions pour risques" de I’annexe aux ¢€tats financiers qui figure au paragraphe 20-1.

En 2017 les provisions pour risques s’élevent a 1 551 K€ et concernent exclusivement des malfacons et

travaux de remise en état relatifs a des programmes immobiliers identifiés, dont le colit restera a la charge de
la Fonciere.
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20-9  Changement significatif de la situation financiere ou commerciale

Depuis la fin du dernier exercice, il ne s’est produit aucun autre événement susceptible de modifier la
situation financiere ou commerciale de la Société.

21-  Informations complémentaires

21-1 Capital social

21-1-1 Montant du capital social et catégories d’actions

Le capital social s’¢levait, au 31 décembre 2017, a 131 886 140 €. 1l était divisé en 1433 545 actions de
92 € de nominal.

Il n’existe qu’un seul type d’actions et tous les titres sont intégralement libérés au jour de leur création.

Au cours de I’année 2018, et jusqu'a la date du 9 juillet 2018, le capital social a été modifié comme suit :

Le lerjuin 2018, la gérance, constatant I’exercice en totalit¢ des BSA 2018, a décidé, en vertu des
pouvoirs conférés par 1’assemblée générale extraordinaire du 8 juin 2017, une augmentation de capital
par émission de 66 587 actions entierement libérées et attribuées aux souscripteurs. L’augmentation de
capital s’éléve a 6 126 004 € de valeur nominale, augmentée d’une prime d’émission de 3 662 285 € (soit
un prix d’émission de 147 € par action, dont une prime d’émission de 55 €).

Une augmentation de capital par apports de biens immobiliers par la Fédération Habitat et Humanisme :
ces apports, d’une valeur réelle de 1 268 463 €, ont donné lieu a I’émission de 8 629 actions nouvelles,
entierement libérées et attribuées a la Fédération, soit une augmentation de capital d’'un montant de
793 868 € de valeur nominale, augmenté d’une prime d’émission de 474 595 € (soit un prix de
souscription de 147 € par action, dont 55 € de prime d’émission). Cette augmentation de capital est
intervenue apres la purge des délais de préemption ouverts concernant les actifs immobiliers apportés et
apres réitération des apports par acte authentique. Une décision de la gérance a constaté 1’apport en date
du 9 juillet 2018 ; la valeur d’apport de ces actifs a fait I’objet d’un rapport d’un commissaire aux apports
(Cabinet Lépine) en date du 19 mai 2018.

Une augmentation de capital en numéraire réservée a la Fédération Habitat et Humanisme : cette
augmentation de capital, d’une valeur de 708 099 €, a donn¢ lieu a I’émission de 4 817 actions nouvelles,
entierement libérées et attribuées a la Fédération, soit une augmentation de capital d’un montant de
443 164 € de valeur nominale, augmenté d’une prime d’émission de 264 935 € (soit un prix de
souscription de 147 € par action, dont 55 € de prime d’émission). Une décision de la gérance a constaté
I’apport en date du 26 juin 2018.

A Tissue des opérations réalisées au cours du premier semestre 2018 et avant la mise en ceuvre des
opérations proposées dans le présent prospectus, le capital social s’éleve a 139 249 176 €.

Il est divisé en 1 513 578 actions d’une valeur nominale de 92 €.

21-1-2 Actions non représentatives du capital

Non applicable.

21-1-3 Actions détenues par I’Emetteur ou par ses filiales

Ni la Société elle-méme, ni aucune de ses filiales ne détiennent des actions de la Foncieére.
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21-1-4 Valeurs mobilieres convertibles, échangeables ou assorties de bons de souscription

La Fonciere a émis et attribué a la Fédération Habitat et Humanisme 75 000 bons de souscription d’actions
au prix de 0,01 € le 8 juin 2017 (BSA 2018). Une partie de ces bons cessibles et exercables du 8 janvier au
31 mai 2018, a été cédée a des tiers qui les ont exercés a hauteur de 66 587 BSA ayant donné lieu a
I’émission de 66 587 actions nouvelles représentant une valeur de 9 788 289 € incluant une prime
d’émission de 3 662 285 €. Les 8 413 BSA non-cédés et non-exercés sont devenus caducs a effet du
31 mai 2018.

21-1-5 Conditions régissant les droits d’acquisition ou obligation liée au capital
Non applicable.

21-1-6 Informations sur le capital faisant ’objet d’une option ou d’un accord conditionnel ou
inconditionnel

Il n’existait, de méme, aucune option sur le capital, ni aucun accord visant a en modifier la consistance ou la
répartition.

123



21-1-7 Historique du capital

L’historique récent du capital social apparait dans le tableau ci-dessous :

Nombre de

Valeur

Prime

Montant en

Augmentation

Nombre de

Nature décision Date Ancien capital | Nouveau capital titres créés | nominate | d’émission apports du capital titres (cumul) Observations
) 5/06/2014 et . . o
AGM et gérance 21/10/2014 83348 688 € 88905212 € 60 397 92€ 53€ 8757 565 € 5556524 € 966 361 | Augmentation de capital en numéraire 2014
) 5/06/2014 et . .
AGM et gérance 28/04/2015 88905212 € 94701212 € 63 000 92 € 53 € 9 135000 € 5796 000 € 1029 361 | Exercice BSA 2015 (suppression du DPS)
. 4/06/2015 et . . e .
AGM et gérance 16/06/2015 94701212 € 95503176 € 8717 92 € 53€ 1263965 € 801 964 € 1038 078 | Augmentation de capital par apports d’actifs immobiliers
P 4/06/2015 et Augmentation de capital réservée a Fédération (Mécénat)
AGM et gérance 25/06/2015 95503 176 € 96 206 240 € 7 642 92¢€ 53€ 1 108 090 € 703 064 € 1 045 720 (suppression du DPS)
) 24/08/2015 et . . o
AGM et gérance 11/12/2015 96 206 240 € 102219 176 € 65 358 92€ 53€ 9476910 € 6012936 € 1 111 078 | Augmentation de capital en numéraire 2015
) 16/06/2016 et . .
AGM et gérance 31/05/2016 102219 176 € 109 119 176 € 75 000 92€ 53€ 10 875 000 € 6900 000 € 1 186 078 | Exercice BSA 2016 (suppression du DPS)
) 16/06/2016 et . . N -
AGM et gérance 20/06/2016 109 119 176 € 109 503 276 € 4175 92€ 53€ 605375 € 384 100 € 1 190 253 | Augmentation de capital par apports d’actifs immobiliers
P 16/06/2016 et Augmentation de capital réservée a Fédération (Mécénat)
AGM et gérance 30/06/2016 109 503 276 € 109913 780 € 4462 92¢€ 53€ 646 990 € 410504 € 1194715 (suppression du DPS)
) 16/06/2016 et . . -
AGM et gérance 147122016 109913 780 € 116 379 264 € 70277 92€ 53€ 10 190 165 € 6465484 € 1264 992 | Augmentation de capital en numéraire 2016
) 16/06/2016 et . .
AGM et gérance 9/06/2017 116 379 264 € 123923264 € 82 000 92¢€ 53¢€ 11 890 000 € 7 544 000 € 1346 992 | Exercice BSA 2017 (suppression du DPS)
) 08/06/2017 et . . N -
AGM et gérance 22/06/2017 123923264 € 124116 740 € 2103 92€ 53€ 304935 € 193 476 € 1349 095 | Augmentation de capital par apports d’actifs immobiliers
) 08/06/2017 et Augmentation de capital réservée a Fédération (Mécénat)
AGM et gérance 22/06/2017 124 116 740 € 124944740 9 000 92¢€ 53¢€ 1305 000 € 828 000 € 1358 095 (suppression du DPS)
) 23/06/2017 et . . s
AGM et gérance 19/12/2017 124 944 740 € 131 886 140 € 75 450 92 € 55€ 11091 150 € 6941 400 € 1433 545 | Augmentation de capital en numéraire 2017
B} 23/06/2017 et i i
AGM et gérance 1/06/2018 131886 140 € 138012 144 € 66 587 92€ 55€ 9788289 € 6126 004 € 1500 132 | Exercice BSA 2018 (suppression du DPS)
. 06/06/2018 et . . e .
AGM et gérance 25/06/2018 138012 144 € 138 806 012 € 8629 92€ 55€ 1268463 € 793 868 € 1508 761 | Augmentation de capital par apports d’actifs immobiliers
‘. 06/06/2017 et Augmentation de capital réservée a Fédération (Mécénat)
AGM et gérance 26/06/2018 138806 012 € 139249 176 € 4817 92€ 55€ 708 099 € 443 164 € 1513578 (suppression du DPS)
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La répartition du capital au cours des trois dernieres années est synthétisée dans le tableau ci-dessous :

Au 31/12/2016 Au 31/12/2017 Au 26/06/2018
N/actions % N/actions % N/actions %
Personnes morales
HH Développement 66 376 5,25% 71 522 4,99% 77 040 5,09%
Fédération 1159 0,09% 14 252 0,99% 26 924 1,78%
Associations HH 46 614 3,68% 53 807 3,75% 57 022 3,77%
S/total Mvt H&H 114 149 9,02% 139 581 9,74% 160 986 10,64%
Congrégations 23 230 1,84% 21 533 1,50% 25 041 1,65%
Fonds Gest.d'Epargne salariale 362 861 28,68% 411 447 28,70% 450 919 29,79%
Institutionnels 26 158 2,07% 22 060 1,54% 21 911 1,45%
Autres associations, entreprises... 25 400 2,01% 26 760 1,87% 26 429 1,75%
S/total Personnes morales 551 798 43,62% 621 381 43,35% 685 286 45,28%
Personnes physiques 713194 56,38% 812 164 56,65% 828 292 54,72%
TOTAL ACTIONNAIRES 1 264 992 100,00% 1433 545 100,00% 1513 578 100,00%
S/total Fonds Gest d’Epargne Salariale ¢ 362 861 411 447 450 919
Mouvement H&H 114 149 9,02% 139 581 9,74% 160 986 10,64%
Congrégations 23 230 1,84% 21 533 1,50% 25 041 1,65%
Sltotal Mvt H&H + Congrégations 137 379 10,86% 161 114 11,24% 186 027 12,29%

Note : Il n’y a pas de différence entre le pourcentage de détention du capital et le pourcentage de droits de
vote du fait de [’absence de droits de vote double prévus dans les statuts de la Société.

L’assemblée générale extraordinaire du 6 juin 2018 a approuvé :

= une augmentation de capital par un apport de biens immobiliers par la Fédération Habitat et Humanisme.
Ces apports, d’une valeur réelle de 1 268 463 €, ont donné lieu a I’émission de 8 629 actions nouvelles,
enticrement libérées et attribuées a la Fédération, soit une augmentation de capital d’un montant de
793 868 € de valeur nominale, augmenté d’une prime d’émission de 474 595 € (soit un prix de
souscription de 147 € par action, dont 55 € de prime d’émission). Cette augmentation de capital est
intervenue apres la purge des délais de préemption ouverts concernant les actifs immobiliers apportés et
apres réitération des apports par acte authentique. Une décision de la gérance a constaté 1’apport en date
du 9 juillet 2018 ; la valeur d’apport de ces actifs a fait I’objet d’un rapport d’un commissaire aux apports
(Cabinet Lépine) en date du 22 mai 2018 ;

= une augmentation de capital par apport en numéraire avec suppression du DPS réservée a la Fédération
Habitat et Humanisme : ces apports, d’une valeur réelle de 708 099 €, ont donné lieu a 1’émission de
4 817 actions nouvelles, entierement libérées et attribuées a la Fédération, soit une augmentation de
capital d’un montant de 443 164 € de valeur nominale, augmenté d’une prime d’émission de 264 935 €
(soit un prix de souscription de 147 € par action, dont 55 € de prime d’émission). Une décision de la
gérance a constaté I’apport en date du 26 juin 2018.
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En termes de délégations données a la gérance par I’assemblée générale des actionnaires en vue d’émettre
des actions ou titre donnant acces au capital, la situation est la suivante :

Autorisation restante en cours

Assemblées générales Décisions de la gérance de validité au 06/06/2018
AGM du 06/06/2018 Décision du 26/06/2018
Autorisation a la gérance a 1’effet d’augmenter le Augmentation en numéraire : 30 000 000 €-10 169 107 € -
capital social pour un montant maximum de 10 169 607 €, dont 6 364 652 € de montant 1976 562 € - 9996 000 € =
30 000 000 €, en une ou plusieurs fois nominal et 3 804 955 € de prime d’émission, 7858331¢€
soit 69 181 actions nouvelles au prix de 147 €
AGM du 06/06/2018 Décisions du 25 et 26/06/2018
Autorisation a la gérance pour décider, en une ou| Mise en ceuvre des 2 augmentations de capital
plusieurs fois, d’augmenter le capital de et constatation de leur réalisation pour un
443 164 € (en numéraire) et de 793 868 € (par | montant total de 1 237 032 €, par souscription 0€

voie d’apports immobiliers) avec suppression du| de 13 446 actions de 92 € par la Fédération
DPS au profit de 1la Fédération Habitat et

Humanisme
AGM du 06/06/2018 Décision du 26/06/2018
Autorisation a la gérance pour décider, en une ou Augmentation BSA :
plusieurs fois, de I’émission d’un nombre 9996 000 €, dont 6 256 000 € de valeur
maximum de 88 000 bons de souscription nominale, soit 68 000 BSA au prix de 147 € 2940 000 €
d’actions (BSA), correspondant a une Période de conversion des BSA
augmentation de capital maximale de du 7 janvier au 31 mai 2019

8 096 000 € avec suppression du DPS au profit
de la Fédération Habitat et Humanisme

21-2 Actes constitutifs et statuts

Toutes les indications figurant sous cette rubrique sont extraites des statuts qui peuvent étre librement
consulté au siege de la Société.

21-2-1 Objet social (statuts : art. 3)

"La Société a pour objet, en France et dans tous pays :

- l'acquisition, la prise a bail a réhabilitation, a construction ou emphytéotique, la propriété,
l'administration, la gestion, l'exploitation par bail, la location de tous biens et droits mobiliers ou
immobiliers, en vue de favoriser la réinsertion, ['hébergement le logement ou l'amélioration des
conditions de logement des personnes défavorisées,

- toute activité de maitrise d’ouvrage, de maitrise d 'ouvrage déléguée, notamment pour les opérations que
la société est susceptible de réaliser dans le cadre de son objet social,

- et généralement la mobilisation directe ou indirecte de toutes opérations immobilieres a destination
sociale,

- et plus généralement toutes opérations quelconques pouvant se rattacher directement ou indirectement a
l'objet qui précede.

Sous réserve du respect des dispositions qui précedent, la société peut, apres avis favorable du Conseil de
surveillance, céder les actifs mobiliers ou immobiliers non indispensables a la réalisation de la mission
principale du mouvement HABITAT ET HUMANISME qui est de favoriser le logement et d’améliorer les
conditions de logement des personnes défavorisées.

Toutefois, la société ne peut céder tout ou partie de son patrimoine immobilier acquis et/ou amélioré avec le
bénéfice de subventions de I’Etat et de ’ANAH et de préts aidés par I’Etat ou adossés en tout ou partie a
des ressources défiscalisées qu'a un autre organisme agréé poursuivant le méme objet social, un organisme
de HLM ou une collectivité territoriale, apres accord du représentant de l'Etat dans le département.”
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21-2-2 Fonctionnement des organes de direction et de surveillance
Société en commandite par action régie par le code du commerce, articles L.226-1 a L.226-14.

Les regles de fonctionnement d'une société en commandite par actions sont les suivantes :

» e ou les associés commandités, apporteurs en industrie, sont responsables, indéfiniment et solidairement,
des dettes sociales ;

= Jes commanditaires (actionnaires), apporteurs de capitaux, ne sont responsables, en cette qualité, qu'a
concurrence de leur apport ;

= une méme personne peut avoir la double qualité d'associé commandité et de commanditaire ;

= un ou plusieurs gérants, choisis parmi les associés commandités ou étrangers a la Société, sont choisis
pour diriger la Société ; le ou les premiers gérants sont désignés statutairement ;

= le conseil de surveillance est nommé par l'assemblée générale ordinaire des actionnaires (les
commandités méme commanditaires, ne peuvent participer a leur désignation). Les premiers membres du
conseil de surveillance sont nommés statutairement.

Administration de la Société

Gérance : le gérant est investi des pouvoirs les plus étendus pour agir au nom de la Société, dans le cadre de
l'objet social défini par les statuts. Il convoque les assemblées générales des actionnaires (ordinaires ou
extraordinaires), informe régulierement les associés et le conseil de surveillance de la marche de la Société
et est responsable de la publicité 1égale des comptes sociaux et des modifications statutaires.

Conseil de surveillance : le conseil de surveillance assure le controle permanent de la gestion de la SCA.
A cette fin, il peut procéder a toutes les vérifications qui lui paraissent nécessaires. Il autorise les
conventions passées par la Société avec son gérant, les membres du conseil ou les actionnaires détenant plus
de 5% du capital. 1l présente aux actionnaires, lors de chaque assemblée générale, ses observations sur le
rapport de la gérance et les comptes de la Société.

21-2-3 Catégories d’actions

Il n’existe qu’une seule sorte d’actions. Tous les actionnaires, associés commanditaires, ont les mémes droits
et participent de la méme maniere a la vie de I’entreprise.

Les droits des associés sur les bénéfices, les réserves et le boni de liquidation (cf. article 50 des statuts), sont
les suivants :

= associés commandités 1/20 000
= associés commanditaires 19 999/20 000

21-2-4 Actions nécessaires pour modifier les droits des actionnaires

Les droits des actionnaires, tels que figurant dans les statuts de la Société, ne peuvent étre modifiés que par
I’assemblée générale des actionnaires de la Société.

21-2-5 Participation aux assemblées générales (art. 37 a 46 des statuts)

Les assemblées générales ordinaires sont celles qui sont appelées a prendre toutes décisions qui ne modifient
pas les statuts.

Elles sont réunies une fois 1'an, dans les six mois de la cl6ture de l'exercice social, pour statuer sur les
comptes de cet exercice.

Les assemblées générales extraordinaires sont celles appelées a décider ou autoriser des modifications
directes ou indirectes des statuts.
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Les assemblées sont convoquées par la gérance ou, a défaut, par le conseil de surveillance ou par le
commissaire aux comptes. Elles sont réunies au siege social ou a tout autre lieu indiqué sur l'avis de
convocation.

La convocation est faite quinze jours avant la date de l'assemblée soit par lettre simple ou recommandée
adressée a chaque actionnaire, soit par un avis inséré dans un journal d'annonces légales du département du
siege social.

Conditions d'admission : tout actionnaire a le droit de participer aux assemblées générales et aux
délibérations, personnellement ou par mandataire, quel que soit le nombre de ses actions, sur simple
justification de son identité, des lors que ses titres sont libérés des versements exigibles et inscrits en compte
a son nom depuis cing jours au moins avant la date de la réunion.

Tout actionnaire peut voter par correspondance au moyen d'un formulaire dont il peut obtenir I'envoi dans
les conditions indiquées par 1'avis de convocation a 1'assemblée.

Un actionnaire ne peut se faire représenter que par son conjoint ou par un autre actionnaire justifiant d'un
mandat.

21-2-6 Clause d'agrément pour les cessions d'actions
L'article 13 des statuts, paragraphes 3, 4, 5 & 6, stipule :

"3. Sauf en cas de succession, de liquidation de communauté de biens entre époux ou de cession, soit a un
conjoint, soit a un ascendant ou a un descendant, la cession d'actions a un tiers, a quelque titre que ce soit,
est soumise a l'agrément préalable de la gérance.

La cession des actions nécessaires a un membre du conseil de surveillance, conformément a l'article 7.2 des
statuts pour l'exercice de son mandat est dispensée d'agrément.

A cet effet, le cédant doit notifier a la société une demande d’agrément indiquant l'identité du cessionnaire,
le nombre d'actions dont la cession est envisagée et le prix offert. L'agrément résulte soit d 'une notification
émanant de la gérance soit du défaut de réponse dans le délai de trois mois a compter de la demande.

En cas de refus d'agrément du cessionnaire proposé et a moins que le cédant décide de renoncer a la
cession envisagée, le gérant est tenu, dans le délai de trois mois a compter de la notification du refus, de
faire acquérir les actions soit par un actionnaire ou par un tiers, soit par la société en vue d’une réduction
de capital, mais en ce cas, avec le consentement du cédant.

Cette acquisition a lieu moyennant un prix qui, a défaut d'accord entre les parties, est déterminé par voie
d'expertise dans les conditions prévues a l'article 1843-4 du code Civil. Les frais et honoraires d'expert sont
supportés, moitié par le cédant, moitié par le ou les cessionnaires, la répartition entre ceux-ci s'opérant au
prorata des actions acquises.

Si, a l'expiration du délai de trois mois ci-dessus prévu, l'achat n'est pas réalisé, l'agrément est considéré
comme donné. Toutefois, ce délai peut étre prolongé par décision de justice a la demande de la Société.

4. Les dispositions qui précédent sont applicables a toutes les cessions a un tiers, méme aux adjudications
publiques en vertu d'une ordonnance de justice ou autrement.

5. En cas d'augmentation du capital par émission d'actions de numéraire, la cession des droits de

souscription est libre ou est soumise a autorisation de la gérance dans les conditions prévues au § 3 ci-
dessus.
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6. La cession de droit a attribution d'actions gratuites, en cas d'incorporation au capital de bénéfices,
réserves, provisions ou primes d'émission ou de fusion, est assimilée a la cession des actions gratuites elles-
mémes et doit donner lieu a demande d'agrément dans les conditions définies au § 3 ci-dessus."

21-2-7 Seuil statutaire de participation au capital
Il n'existe pas de seuils statutaires devant étre déclarés a la Société.
21-2-8 Conditions particuliéeres régissant les modifications du capital

Non applicable.

22-  Contrats importants

Il n’a été signé, depuis 3 ans, aucun contrat important, autre que ceux qui entrent dans le cadre normal de
I’activité de la Société.

23- Informations provenant de tiers, déclarations d’experts et déclarations d’intéreéts

23-1  Déclaration ou rapport d’experts

Le patrimoine immobilier fait I’objet d’une expertise physique par le cabinet Courtot-Mission d’Expertise,
expert immobilier, demeurant 128 rue de la Boétie, 75008 Paris, professionnel agréé par la caisse des Dépots
et Consignations. Ce patrimoine a fait I’objet d’une expertise exhaustive au 31 décembre 2013, qui est
actualisée chaque année depuis 2013.

La synthese du rapport de I’expert figure, avec I’accord de cet expert, a I’annexe E du présent document. Le
texte n’en a été ni modifié, ni tronqué et il reproduit fidélement les conclusions de ses travaux.

Le patrimoine couvert par cette expertise représente 2 777 logements répartis sur 56 départements détenus
par la Fonciere. Ces actifs immobiliers, qui étaient immobilisés ou en cours d’immobilisation au
31 décembre 2013 (dernicre date a laquelle une expertise exhaustive sur base d’un inventaire physique a été
réalisée — cf. annexe F), ont fait I’objet d’une visite dans le cadre de cette expertise d’origine. L’actualisation
de la valeur vénale faite au 31 décembre 2017, qui a consisté a mettre a jour les valeurs de marché libre de
toute occupation et conventionnement de ce patrimoine, ressort a 277,7 M€, en progression de +2,58% par
rapport a 2016 a périmetre immobilier constant (pour une valeur nette comptable, au 31 décembre 2017, de
169,9 M€).

La valeur des constructions entrées en 2014, 2015, 2016 et 2017, qui n’étaient pas déja en immobilisations

en cours au 31 décembre 2013, n’est pas prise en compte. Ainsi, la valeur d’expertise ne reprend pas les
programmes nouveaux immobilisés a compter du ler janvier 2014.

23-2  Information en provenance d’une tierce partie

Non applicable.
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24-  Documents accessibles au public

Pendant toute la période de validité du présent document, les personnes intéressées pourront consulter, au
siege de la Société, 69 chemin de Vassieux, 69300 Caluire-et-Cuire :

= ]’acte constitutif et les statuts de la Société,

= Jes documents comptables des trois derniers exercices, ainsi que les rapports du commissaire aux comptes
relatifs a ces documents,

= e rapport d’expertise exhaustif du patrimoine immobilier de la Fonciére établi au 31 décembre 2013 par
la société Mission d’Expertise, expert immobilier mentionné ci-dessus.

Ces divers documents seront mis a la disposition des requérants sur support papier.

Par ailleurs, toutes les informations relatives a la société, au Mouvement Habitat et Humanisme et a
I’émission proposée (notamment le présent prospectus mais €galement les informations qui pourront étre
diffusées pendant la période de souscription des actions et celle d’exercice des BSA), sont disponibles sur le
site internet d’HABITAT et HUMANISME a I’adresse suivante :

https://www.habitat-humanisme.org/devenir-epargnant-solidaire/linvestissement-solidaire/investir-
dans-la-fonciere/.

25- Informations sur les participations

Les filiales et participations ne jouent qu’un rdle limité dans le fonctionnement de la Société, puisque leur
valeur nette globale ne représente que 0,6% des fonds propres. Si I’on tient compte des avances et autres
concours qui leur sont consentis, on arrive a environ 1,03%.

La liste des filiales et participations ayant une valeur économique significative s’établit ainsi :
= SCI La Cour des Voraces, propriétaire de 56 logements sociaux (52,5% du capital),

= SCI Valmy-Tissot, propriétaire de 10 logements (100% du capital),

= SCI Burais-Béthanie, propriétaire de 23 logements sociaux (98,9% du capital).

En effet, conformément aux engagements pris lors du montage en dispositif Besson des opérations Burais-
Béthanie en 2002 et Valmy-Tissot en 2001, la Fonciére a proposé aux associ¢s des SCI concernées, a I’issue
de la période de détention obligatoire, de racheter leurs parts a leur valeur nominale d’origine.

Activité des Filiales

= SCI Cour des Voraces :
Le résultat 2017 de la SCI Cour des Voraces s’¢éleve a 21 K€ contre -62 K€ en 2016

= SCI Valmy Tissot :
Le résultat 2017 de cette SCI s’éléve a -6 K€ contre 1 K€ en 2016.

= SCI Burais-Béthanie :
Le résultat 2017 de cette SCI s’éléve a -9 K€ contre 11 K€ en 2016.
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| Deuxieme partie : Informations relatives a I’opération (annexe III au réglement CE n° 809/2004) ‘

1- Personnes responsables

1-1 Responsable du prospectus

Se reporter au paragraphe 1-1 de la premiere partie du présent prospectus.

1-2 Attestation du responsable du prospectus

Se reporter a I’attestation figurant au paragraphe 1-2 de la premiére partie du présent prospectus.

2- Facteurs de risques pouvant influer sensiblement sur les valeurs mobiliéres

La Société a procédé a une revue de ses risques et elle considere qu'il n'y a pas d'autres risques significatifs,
hormis ceux présentés dans le présent prospectus.

2-1 Absence de marché de cotation pour les actions et les droits préférentiels de souscription

A la date du présent document, les actions et les droits préférentiels de souscription émis par la Fonciére ne
sont pas admis aux négociations sur un marché de cotation, réglementé ou non, francais ou étranger.

Le risque li¢ a I’absence de liquidité garantiec des valeurs mobiliéres a émettre est développé au
paragraphe 4-6 de la premiere partie du présent prospectus.

La clause d'agrément préalable par la gérance des nouveaux actionnaires, en application de I’article 13 des
statuts, est effective deés 1'ouverture de la souscription ; la cession des droits préférentiels de souscription
(DPS) est envisageable a tout moment de 1'émission jusqu'a la cloture ; pour mémoire, la souscription
réductible ayant été exclue, la cession des DPS n'est possible que jusqu'a l'expiration de la période
irréductible, aucun DPS ne subsistant au-dela. Les acquéreurs éventuels de DPS doivent les exercer durant la
période de souscription a titre irréductible et ils doivent obtenir préalablement I’agrément de la gérance de la
Fonciere. Le fait d’étre déja actionnaire et donc d’avoir été agréé par la gérance de la Fonciere permet
d’acquérir des DPS ou de nouvelles actions sans nouvel agrément.

Les nouveaux actionnaires postulants sont agréés des lors qu’ils remplissent les conditions administratives
requises (justification d’identité, paiement de leur souscription non manuel...) et qu’il reste des actions ou
BSA a proposer. Une réponse est faite rapidement aux demandeurs des lors qu’ils ne remplissent pas les
conditions ou lorsqu’il n’y a plus de titres a livrer (intégralité¢ de la part réductible de 1’augmentation de
capital déja consommée ou BSA épuisés)

Les transactions sont opérées sur la base du cours fixé par la gérance au vu du dernier calcul d’évaluation
des actions par la méthode des cash-flows futurs actualisés. Ces transactions sont toujours conditionnées au
respect de I’article 13 des statuts (cf. paragraphe 21-2-6) relatif a I’agrément préalable par la gérance de la
Fonciére de toute cession d’actions a des tiers.

L’évolution du patrimoine et son évaluation en fonction du marché de I’immobilier n’ont pas d’influence

directe sur la valeur de I’action telle qu’elle est fixée annuellement par la gérance, celle-ci n’étant pas
dépendante de la valeur de marché des actifs immobiliers détenus.
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2-2 Dilution des actionnaires en cas de non exercice des droits préférentiels de souscription

Dans I’hypothése ou les actionnaires n’exerceraient pas leurs droits préférentiels de souscription d’actions,
leur pourcentage de participation dans le capital et les droits de vote seraient diminués. Les incidences en
matiere de dilution, en cas de non-exercice du droit préférentiel de souscription, sont présentées aux
paragraphes 9-1 et 9-2 ci-apres.

2-3 Hypothése d’une non-atteinte du seuil des 75% du montant initialement prévu et possibilité
de limiter ’augmentation de capital a 75%

Le risque de ne pas atteindre 75% du montant demandé, soit 7 627 205 € de produit brut (ou 4 773 489 € de
valeur nominale), semble tres faible compte tenu du fait que les augmentations de capital ont toujours été
sursouscrites, que la fidélité des anciens actionnaires est grande et que, malgré la crise, la Fonciere gagne,
chaque année, de nouveaux actionnaires.

Toutefois, conformément a 1’article L.225-134 du code de commerce, pour le cas ou le total des
souscriptions n’atteint pas les 75% de I’augmentation de capital décidée, les souscripteurs sont informés que
les fonds versés par eux leurs seront restitués, sans frais, dans le délai de 30 jours a compter de la date de
cloture de I’augmentation de capital.

11 est rappelé qu’il n’est pas organisé de marché pour la cession des droits préférentiels de souscription. Leur
cession demeure néanmoins possible durant la période de souscription a titre irréductible. Les DPS ainsi
acquis permettent a leurs détenteurs de souscrire durant la période de souscription a titre irréductible. Si ces
détenteurs ne sont pas déja actionnaires, ils doivent obtenir 1’agrément de la Fonciere préalablement a leur
souscription a titre irréductible. Le fait d’étre déja actionnaire et donc d’avoir été agréé par la gérance de la
Fonciere permet d’acquérir des DPS ou de nouvelles actions sans nouvel agrément.

Par ailleurs, le gérant pourra, si la souscription a titre irréductible (réservée aux actionnaires exclusivement)
et celle ouverte ensuite aux tiers (cumulativement actionnaires et non-actionnaires), n’ont pas absorbé la
totalité¢ de 1’augmentation de capital, limiter celle-ci au montant des souscriptions recueillies, a condition

qu’elles atteignent 75% au moins du montant fix¢ initialement.

L’émission de BSA demeure identique et inchangée, méme en cas de réduction de I’augmentation de capital
en numéraire. Il s’agit d’une émission réservée a la Fédération Habitat et Humanisme.

3- Informations de base

3-1 Déclaration sur le fonds de roulement net

La Fonciere atteste que, de son point de vue, le fonds de roulement net de la Société avant réalisation de
I’augmentation de capital objet de la présente opération, est suffisant au regard des obligations actuelles et
des engagements pris pour les 12 prochains mois a compter de la date d’établissement du présent prospectus.

3-2 Capitaux propres et endettement

Conformément aux recommandations de ’"ESMA de février 2005, le tableau ci-dessous présente la situation
de I’endettement et des capitaux propres au 31 mai 2018.

132



Conformément aux recommandations de ’ESMA de février 2005 en vue de I’application du Réglement
N°809/2004, il est précis¢ qu’il n’existe pas d’informations plus récentes permettant d’actualiser ces
tableaux et a la connaissance du signataire du prospectus de changement pouvant modifier significativement

les données y figurant.

Endettement au 31_05 2018

endettement et capitaux propres (en K euros) 31/12/2017 31/05/2018
total des dettes courantes (a moins d'un an) (1) 13 064,6 6 524.8
faisant I'objet de garanties (2) 2170,5 2186,9
faisant 'objet de nantissements
sans garanties ni nantissemens 10 894,1 4 337,9
total des dettes non courantes 74 526,6 77 963,5
hors partie courante des dettes long terme
faisant I'objet de garanties (2) 56 881,9 57 343,0
faisant 'objet de nantissements
sans garanties ni nantissemens 17 644,7 20 620,5
capitaux propres 200 088,3 200 088,4
Capital social 131 886, 1 131 886, 1
Réserves statutaire et légale 2 555,8 2 555,8
Prime d'émission 65 504,0 65 5083,9
Résultat et RN 142,5 142,5]
Endettement au 31 05 2018
endettement financier 31/12/2017 31/05/2018
A- trésorerie 34 770,8 31777,7
B- équivalents trésorerie
C- titres de placements 1 504,3 1 504,3
D- liquidités (A+B+C) 36 275,1 33 282,0
E- Dettes financieres a court terme (3) -24,9 -21,9
F- Dettes bancaires a court terme  (4) 305,6 290,5
G- Part a moins d'un an des dettes a moyen et long terme (5) 4 202,5 2105,3
H- Autres dettes financiéres a court terme (6) 1 553,7 1 446,1
I- Dettes financiéres courantes a court terme (F+G+H) 6 061,8 3841,9
J- endettement financier a court terme -30 188,3 -29 418,2
(I-E-D)
K- dettes financiéres bancaires a long terme plus d'un an (7) 57 547,5 60 238,3
L- obligations émises (7) 3500,0 3 500,0
M- Autres emprunts a plus d'un an (7) 13 479,1 14 225,2
N- Endettement financier net @ moyen long terme 74 526,6 77 963,5
(K+L+M)
O- Endettement financier net (J+N) 44 338,3 48 545,3

133



3-3 Intéréts des personnes physiques et morales participant a I’émission

A la connaissance de la Société, aucune personne physique ou morale participant a I’offre n’est en situation
de conflit d’intérét.

3-4 Raisons de I’offre et utilisation du produit

Les fonds collectés seront enticrement affectés au financement des opérations de construction et de
réhabilitation de logements de la Fonciére. A hauteur d’une enveloppe de 2 M€/an sur 4 ans, ils
concerneront le programme de rénovation, notamment énergétique, des logements, le reste correspondant a
des investissements dans de nouvelles opérations.

Globalement, le financement des opérations est assuré en moyenne a hauteur de 40% a 45% en fonds
propres, 20% a 25% par des subventions et le solde par des préts a taux privilégiés.

En 2017, les investissements se sont €levés a 36,1 M€, contre 36 M€ en 2016. Les investissements en cours
décidés par le Comité d’Engagement en 2017 portent sur une valeur de 50,5 M€.

Au regard des projets a 1’étude, ainsi que des perspectives a plus long terme, le volume de production de
logements devrait se situer au-dessus de 440 logements par an en moyenne sur la période 2018/2020, soit un
investissement d’environ 58 M€ par an.

Les objectifs de 1I’émission des BSA sont doubles :

= comme les fonds obtenus lors de I’augmentation de capital, assurer le financement des opérations de
construction et d’acquisition-amélioration de logements de la Fonciere ;

= de par leur souplesse de mise en ceuvre dans le temps, permettre le financement, pour environ
2 000 000 €, du Plan Stratégique de Patrimoine ayant comme premiere priorité la lutte contre la précarité
énergétique des familles. Ce Plan prévoit des réhabilitations lourdes, dont la mise en ceuvre est complexe,
ce qui peut conduire a allonger les délais.

Un certain nombre d’opérations ciblées sont déja en cours d’étude et pourront étre soumises au Comité
d’engagement en fin d’année 2018 en cas de succes de la levée de fonds. Il s’agit notamment de :

» réhabilitation lourde de 25 logements a Versailles,
= réhabilitation lourde de 800 m? en résidence sociale, soit 20 logements a Paris — Place des Vosges,
= réhabilitation lourde de 20 logements a Paris St-Denis,
= réhabilitation lourde d’un FJT en 40 logements a Chartres,
= ré¢habilitation lourde d’une ancienne clinique en 30 logements a Bourges,
= dans le cadre du Plan de Relance des Pensions de Famille, 3 projets en VEFA :
o 20 logements a Marseille,
o 20 logements a Bordeaux,
o 20 logements a Lille,
= construction de 25 logements en diffus a Anglet,
= construction d’une pension de famille de 18 logements dans 1’ Ain.
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4- Informations sur les valeurs mobilieres devant étre offertes

4-1 Nature et catégorie des valeurs mobilieres
4-1-1 Actions nouvelles émises

Les actions nouvelles émises sont des actions ordinaires de la Fonci¢re d’Habitat et Humanisme de méme
catégorie que les actions existantes. Elles porteront jouissance au ler janvier 2018, pour ce qui concerne les
actions émises dans le cadre de I’augmentation de capital en numéraire, et au ler janvier 2019, pour les
actions émises a I’occasion de I’exercice des BSA 2019. Les actions émises donnent droit, a compter de leur
émission, a toutes les distributions décidées par la Fonciere.

En conséquence, elles seront, a compter de leur émission, immédiatement assimilables aux actions existantes
de la Fonciere.

4-1-2  Les bons de souscription d’actions (BSA)

Les BSA émis par la Fonciere sont des valeurs mobilieres donnant acces au capital avec suppression du droit
préférentiel de souscription. Ils permettent la souscription d’actions nouvelles.

L’émission et I’attribution de BSA moyennant le prix de 0,01 € par BSA seront effectuées au bénéfice de la
Fédération Habitat et Humanisme, Association reconnue d’utilité publique, qui regroupe les Associations et
assure I’animation du Mouvement. La Fédération détient 1,78% du capital de la Fonciere a la date du
9 juillet 2018.

4-1-3  Les actions nouvelles issues de I’exercice des BSA a émettre

Les actions nouvelles qui résulteront de 1’exercice des BSA a émettre seront des actions ordinaires de la
Fonciere, de méme catégorie que les actions existantes, et seront assimilées, des leur émission, aux actions
de la Fonciere. Elles porteront jouissance a compter de leur émission.

4-2 Droit applicable et tribunaux compétents

Les actions nouvelles et les bons de souscription d’actions sont émis dans le cadre de la 1égislation francaise
et les tribunaux compétents, en cas de litige, sont ceux du siege social de la Fonciere, lorsque la Société est
défenderesse, et sont désignés en fonction de la nature des litiges, sauf disposition contraire du code de
Procédure Civile.

Les litiges, dans lesquels la Société est engagée, sont présentés au paragraphe 9-2 "Résultat d’exploitation"
et au chapitre "Provisions pour risques" de I’annexe aux états financiers qui figure au paragraphe 20-1.

4-3 Forme et mode d’inscription en compte des actions nouvelles et des BSA a émettre

4-3-1  Les actions nouvelles émises dans le cadre de I’augmentation de capital en numéraire

Les actions nouvelles revétiront la forme nominative.

En application des dispositions de ’article L.211-4 du code monétaire et financier, les actions quelle que soit

leur forme, seront dématérialisées et seront, en conséquence, obligatoirement inscrites en comptes tenus,
selon le cas, par la Société ou un intermédiaire habilité.
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Les droits des titulaires seront donc représentés par une inscription a leur nom aupres de la :

Fonciére d’Habitat et Humanisme
69 chemin de Vassieux
69300 Caluire

Le transfert de propriété des actions nouvelles résultera de leur inscription au compte de 1’acheteur
conformément aux dispositions de I’article L.431-2 du code monétaire et financier.

Les restrictions relatives a la cession des actions sont présentées au paragraphe 4.8.1.

4-3-2  Les BSA a émettre

Les BSA seront émis sous la forme nominative et intégralement attribués a la Fédération Habitat et
Humanisme. La Fédération pourra céder ces BSA a des tiers, actionnaires ou non-actionnaires, durant la
période prévue au calendrier de I’opération, soit du 7 janvier au 31 mai 2019. Les cessionnaires choisis par
la Fédération, s’ils ne sont pas déja actionnaires, devront avoir été¢ agréés par la Fonci¢re préalablement a
I’acquisition des BSA. Le fait d’étre déja actionnaire, et donc d’avoir été agréé par la gérance de la Foncicre,

permet d’acquérir des BSA ou de nouvelles actions sans nouvel agrément.

Les droits des titulaires des BSA seront représentés par une inscription a leur nom aupres de :

Fonciére d’Habitat et Humanisme
69 chemin de Vassieux
69300 Caluire

Le transfert de propriété des BSA résultera de leur inscription au compte de I’investisseur conformément
aux dispositions de I’article L.431-2 du code monétaire et financier.

Le transfert de propriété des BSA n’est accepté que s’il est concomitant a un ordre de souscription.
Les restrictions relatives a la cession des BSA sont présentées au paragraphe 4.8.2.
4-3-3  Les actions nouvelles issues de I’exercice des BSA a émettre

Les actions nouvelles issues de ’exercice des BSA revétiront la forme nominative et seront obligatoirement
inscrites en comptes tenus, selon le cas, par la Société ou un intermédiaire habilité.

Les droits des titulaires seront représentés par une inscription a leur nom aupres de la :

Fonciére d’Habitat et Humanisme
69 chemin de Vassieux
69300 Caluire

Le transfert de propriété de ces actions nouvelles résultera de leur inscription au compte de 1’acheteur
conformément aux dispositions de I’article L..431-2 du code monétaire et financier.

Les restrictions relatives a la cession des actions sont présentées au paragraphe 4.8.3.

4-4 Devise d’émission
L’émission est réalisée en euros.
Les BSA seront émis et souscrits au prix unitaire de 0,01 €.

L’exercice des BSA en actions nouvelles sera réalisé en euros.
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4-5 Droits attachés aux valeurs mobiliéres nouvelles

4-5-1 Droits attachés aux actions nouvelles émises dans le cadre de I’augmentation de capital en
numéraire

Les actions nouvelles seront, des leur création, soumises a toutes les stipulations des statuts de la Fonciere.
En I’état actuel de la législation frangaise et des statuts de la Fonciére en vigueur a ce jour, les principaux

droits attachés aux actions nouvelles sont décrits ci-apres :

Agrément des actionnaires

Toute personne physique ou morale souhaitant devenir actionnaire de la Fonciere a I’occasion d’une
souscription a une augmentation de capital, suite a une acquisition de titres auprés d’un actionnaire ou 2
I’occasion de I’exercice de BSA, doit obtenir préalablement I’agrément de la gérance de la Foncicre. Le fait
d’étre déja actionnaire et donc d’avoir été agréé par la gérance de la Fonciere permet d’acquérir des DPS ou
de nouvelles actions sans nouvel agrément.

Cession des actions

La cession des actions peut intervenir selon deux mécanismes :

= Ja présentation a la Fonciére/Fédération d’une demande de rachat, selon le processus décrit au
paragraphe 4-6 Risques financiers (risque de liquidité),

= en proposant lui-méme un acquéreur a la Fonciere en vue de son agrément par celle-ci dans les conditions
prévues par les statuts (paragraphe 21-2-6).

Droit aux dividendes

Les actions nouvelles émises donneront droit au titre de 1’exercice 2019 et des exercices ultérieurs, a égalité
de valeur nominale, au méme dividende que celui qui pourra €tre réparti aux autres actions portant méme
jouissance. Il est rappelé que la Société n’a jamais distribu¢ de dividendes et n’envisage pas de distribution
au cours des trois prochaines années.

Droit de vote

Le droit de vote attaché aux actions est proportionnel a la quotité du capital qu’elles représentent et chaque
action donne droit a une voix, il n’y a pas de droit de vote double.

Droit préférentiel de souscription

En 1’état actuel de la législation frangaise et notamment de l'article L.225-132 du code de commerce, toute
augmentation de capital en numéraire ouvre aux actionnaires, proportionnellement au montant de leurs
actions, un droit de préférence a la souscription d'actions nouvelles.

L'assemblée générale qui décide ou autorise une augmentation de capital peut, en application de
l'article L..225-135 du code de commerce, supprimer le droit préférentiel de souscription pour la totalité de
I’augmentation de capital ou pour une ou plusieurs tranches de cette augmentation et peut prévoir ou non un
délai de priorité de souscription des actionnaires. Lorsque I’émission est réalisée par offre au public, sans
droit préférentiel de souscription, le prix d’émission doit étre fixé dans le respect de l'article L.225-136 du
code de commerce.

De plus, ’assemblée générale qui décide une augmentation de capital peut la réserver a des personnes
nommément désignées ou a des catégories de personnes répondant a des caractéristiques déterminées, en
application de l'article 1..225-138 du code de commerce.

L'assemblée générale peut également la réserver aux actionnaires d’une autre société faisant I’objet d’une
offre publique d’échange initiée par la Société en application de 'article L.225-148 du code de commerce ou
a certaines personnes dans le cadre d’apports en nature en application de ’article L.225-147 du code de
commerce.
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Droit de participation aux bénéfices de I’Emetteur

Les actionnaires de la Société ont droit aux bénéfices dans les conditions définies par les articles L..232-10 et
suivants du code de commerce.

Droit de participation a tout excédent en cas de liguidation

Chaque action, de quelque catégorie qu’elle soit, donne droit, dans la propriété de 1’actif social et dans le
boni de liquidation, a une fraction égale a celle du capital social qu’elle représente, compte tenu s’il y a lieu
du capital amorti et non amorti, libéré ou non libéré.

En cas de dissolution volontaire, statutaire ou prononcée par justice, I'ensemble des biens immobiliers de la
Société, acquis et/ou améliorés avec le bénéfice de subventions de 1’état et de I’ANAH et de préts aidés par
I’Etat ou adossés a des ressources défiscalisées ou pris a bail pendant au moins 12 ans, seront dévolus soit a
tout autre organisme agréé poursuivant le méme objet social, soit a un organisme HLM, soit a une
collectivité territoriale, apres accord du représentant de I'Etat dans le département.

Par ailleurs, le boni de liquidation devra étre attribué soit a une autre entreprise de 1'économie sociale et
solidaire au sens de la Loi n°2014-856 du 31 juillet 2014 sur I’économie sociale et solidaire, soit dans les
conditions prévues par les dispositions législatives et réglementaires spéciales qui régissent la catégorie de
personne morale de droit privé dont releve la Société.

Clauses de rachat — clause de conversion

Les statuts ne prévoient pas de clause de rachat ou de conversion des actions.
4-5-2  Droits attachés aux BSA a émelttre

Protection des droits du titulaire des bons de souscription d’actions

Tant qu’il existera des BSA en cours de validité, les droits du titulaire sus-désigné seront réservés dans les
conditions prévues aux articles L..228-98 et suivants du code de commerce.

Sous réserve de I’agrément de la gérance de la Fonciere, les BSA, souscrits au prix de 0,01 € le BSA par la
Fédération Habitat et Humanisme, pourront étre cédés et exercés a raison d’UN BSA pour UNE ACTION
NOUVELLE du 7 janvier au 31 mai 2019.

Les BSA non exercés apres le 31 mai 2019 deviendront caducs.

Suspension de ’exercice des BSA

En cas d’augmentation de capital ou émission de valeurs mobilieres donnant acces au capital, de fusion ou
de scission ou d’autres opérations en capital comportant un droit préférentiel de souscription ou réservant
une période prioritaire au profit des actionnaires de la Société, celle-ci se réserve le droit de suspendre
I’exercice des BSA pendant une période qui ne peut excéder 3 mois. Cette faculté ne peut en aucun cas faire
perdre aux bénéficiaires des BSA leur possibilité de les exercer.

La décision de la Société de suspendre 1’exercice des BSA fera 1’objet d’une publication au Bulletin des
Annonces Légales Obligatoire. Cet avis sera publié 7 jours au moins avant la date d’entrée en vigueur de la
suspension.

4-5-3  Droits attachés aux actions nouvelles issues de I’exercice des BSA a émettre
Les actions nouvelles émises a la suite des exercices des BSA seront des actions ordinaires portant

jouissance courante. Elles conféreront a leurs titulaires, des leur livraison, tous les droits attachés aux actions
existantes. Elles seront soumises a toutes les stipulations statutaires de la Fédération.
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4-6 Autorisations
4-6-1 Assemblées ayant autorisé I’émission des actions

L’émission nouvelle est réalisée dans le cadre de la deuxiéme résolution de I’assemblée générale mixte des
actionnaires du 6 juin 2018 aux termes de laquelle :

"L'Assemblée Générale Extraordinaire autorise la gérance, sous la condition suspensive de l'obtention du
visa de ’Autoritée des Marchés Financiers, si nécessaire, pour une durée de 26 mois a dater de ce jour, a
augmenter le capital social en une ou plusieurs fois, a l'époque ou aux époques qu'elle fixera, jusqu'a
concurrence d'une somme de 30 millions d’euros.

Si la gérance use de cette autorisation, elle pourra a son choix réaliser ladite augmentation soit par
incorporation de bénéfices, réserves ou primes d'émission au moyen de l'élévation de la valeur nominale des
actions existantes ou de la création d'actions nouvelles gratuites de méme type que les actions existantes,
soit par émission d'actions a souscrire en numéraire et a libérer en especes ou par voie de compensation,
dont la souscription sera réservée par préférence aux actionnaires, soit encore par l'emploi successif ou
simultané de ces deux procédés.

En cas d'augmentation de capital par l'émission d'actions de numéraire, la gérance est spécialement

autorisée a :

1. Instituer un droit de souscription a titre réductible en vertu duquel les actions nouvelles qui n'auraient
pas été souscrites a titre irréductible seront attribuées aux actionnaires qui auront souscrit un nombre
d'actions supérieur a celui qu'ils pouvaient souscrire a titre préférentiel.

2. Limiter l'augmentation de capital au montant des souscriptions recueillies a la condition que celui-ci
atteigne les trois quarts au moins de l'augmentation de capital, et modifier corrélativement l'article 6 des
statuts.

3. Offrir au public, totalement ou partiellement, les actions non souscrites.

Tous pouvoirs sont donnés a la gérance a l'effet de réaliser pour autant qu'elle le jugera convenable,
l'augmentation ou les augmentations de capital faisant l'objet de la présence autorisation, d'en arréter les
modalités et conditions et, notamment, de fixer le prix d'émission des actions, d'en déterminer la date
d'entrée en jouissance avec ou sans effet rétroactif, de fixer les dates d'ouverture et de cloture des
souscriptions, de constater la réalisation de l'augmentation de capital et de procéder a la modification
corrélative des statuts; d'une facon générale, la gérance prendra toutes mesures et remplira toutes
formalités nécessaires pour la réalisation de l'opération ; elle pourra, notamment, passer des traités avec
toutes banques ou établissements financiers en vue de l'émission des actions nouvelles et stipuler a leur
profit telles commissions qu'elle jugera a propos a titre de rémunération pour le placement des titres."

4-6-2  Décision de la gérance ayant autorisé I’émission des actions

En vertu des pouvoirs délégués par 1’assemblée générale mixte des actionnaires du 6 juin 2018, la gérance a
décidé de procéder a une augmentation de capital de la Société par offre au public de valeurs mobilieres
d’un montant nominal de 6 364 652 € (proces-verbal du 9 juillet 2018).

L'augmentation de capital, sous réserve de I’obtention du visa de I’Autorit¢ des Marchés Financiers,
interviendra dans les conditions suivantes :

= Montant nominal : 6 364 652 € par émission de 69 181 actions de 92 € a souscrire en numéraire ou par
compensation avec une créance liquide et exigible.

= Prix d'émission : 147 € par action de 92 € de valeur nominale, assortie d’une prime d’émission de 55 € a
libérer en totalité a la souscription.

= Entrée en jouissance : au ler janvier 2018.

= Droit préférentiel de souscription : souscription a titre irréductible a raison de UNE action nouvelle pour
VINGT-DEUX anciennes possédées, les actionnaires faisant leur affaire des éventuels rompus.
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= Période de souscription: du 27 aolit au 14 septembre 2018 inclus, pour les souscriptions a titre

irréductible (exclusivement par des actionnaires), et du 17 septembre jusqu'au 21 décembre 2018 inclus,
pour l'ouverture aux tiers (cumulativement actionnaires et non-actionnaires), avec faculté de cloturer la
souscription en cas de souscription totale avant le terme. A ce titre, la gérance n’a pas utilisé sa faculté de
prévoir une période de souscription a titre réductible : a compter du 17 septembre 2018, et a hauteur du
solde non-souscrit a I’issue de la période de souscription a titre irréductible, les souscriptions seront
ouvertes aux tiers (actionnaires ou non) qui en feront la demande, ces souscriptions devant étre agréées
par la gérance.

Possibilité de limiter l'augmentation de capital au montant des souscriptions recueillies a condition
d'atteindre les trois-quarts de I'augmentation de capital, soit 4 773 489 € en valeur nominale.

= Possibilité d'offrir a des tiers en totalité les actions non souscrites par les actionnaires.

4-6-3  Assemblées ayant autorisé I’émission des BSA

L’émission des BSA est réalisée dans le cadre de la troisieme résolution de I’assemblée générale mixte des
actionnaires du 6 juin 2018 aux termes de laquelle :

"L'Assemblée Générale Extraordinaire, statuant aux conditions de quorum et de majorité requises pour les
Assemblées Générales Extraordinaires, et aprés avoir pris connaissance du rapport de la gérance et du

rapport spécial du Commissaire aux comptes, et conformément aux dispositions des articles L.225-129 a
L.225-129-2, L.225-138 et L.228-92 du Code de commerce :

délegue a la gérance sa compétence pour décider, en une ou plusieurs fois, dans les proportions et aux
époques qu’elle appréciera, de [’émission d’'un nombre maximum de 68 000 bons de souscription
d’actions (BSA), chaque bon ouvrant droit a une action et répondant aux caractéristiques qu’il fixera et
dans les limites exposées par la présente autorisation ;

- fixe en conséquence le montant maximum de [’augmentation de capital par exercice de la totalité des

68 000 bons de souscription susceptibles d’étre émis en vertu de la délégation susvisée, a la somme de
6 256 000 euros, sous réserve des ajustements résultant le cas échéant de I’application des dispositions
relatives a la protection des titulaires de BSA ;

décide de supprimer le droit préférentiel de souscription des actionnaires aux BSA a émettre au profit
exclusif de [’association Fédération Habitat et Humanisme et décide que lesdits BSA ne pourront étre
cédés qu’aux catégories de personnes suivantes :

- les personnes physiques sympathisantes du mouvement Habitat et Humanisme sans poursuite
systéematique d’avantages fiscaux,

- les associations,

- les congrégations religieuses,

- les Fonds Communs de Placement d’Entreprise et les Fonds Communs de Placement a Risques,
- les Fonds Solidaires et les Fonds ISR,

- les SCPI,

- les compagnies d’assurance et mutuelles,

- les sociétés d’investissement.

Par ailleurs, la cession des BSA ne sera possible que sous réserve de I’agrément du cessionnaire par la
gérance :

v’ décide que [’exercice desdits bons est subordonné a la condition d’appartenir aux catégories de
personnes ci-dessus visées,

v’ décide que la valeur des actions émises sera établie sur la base de la formule habituellement pratiquée
par la Société, soit 147 € [’action a compter du 1 juillet 2018,
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v’ décide que la gérance aura tous pouvoirs, dans les conditions fixées par la loi, pour mettre en ceuvre
la présente délégation, a ’effet notamment :

= de fixer la valeur des bons émis dont I’émission pourra étre gratuite et la valeur d’émission des
actions y ouvrant droit par application de la méthode présentement décidée,

= de déterminer les dates et modalités des émissions,
= de fixer les montants a émettre, dans la limite du plafond ci-dessus fixé,
= de déterminer le mode de libération des BSA,

= de fixer les modalités suivant lesquelles sera assurée la préservation des droits des titulaires de
valeurs mobilieres donnant a terme acces au capital social, et ce, en conformité avec les
dispositions légales et réglementaires,

= de plus, le gérant pourra procéder, le cas échéant, a toutes imputations sur la ou les primes
d'émission, et notamment celle des frais entrainés par la réalisation des émissions d’actions,
prendre généralement toutes dispositions utiles, conclure tous accords pour parvenir a la bonne fin
des émissions envisagées, constater la ou les augmentations de capital résultant de toute émission
réalisée par l'usage de la présente délégation, et modifier corrélativement les statuts ;

= de recevoir les souscriptions d’actions, constater la réception des fonds, arréter les comptes
courants d’actionnaires en cas de libération par compensation de telles créances sur la Société, le
cas échéant cloturer par anticipation le délai de souscription dans les conditions légales, le cas
échéant, constater le nombre d’actions nouvellement émises du fait de [’exercice de tout ou partie
des BSA, recueillir les versements et souscriptions correspondants, apporter aux statuts les
modifications en découlant et remplir toutes formalités consécutives.

- fixe a dix-huit mois a compter de la présente assemblée, la durée de la délégation ainsi conférée a la
gérance, l'émission devant étre réalisée dans ce délai conformément a l'article L.225-138, 111, du Code
de commerce.

1l est rappelé, en tant que de besoin, que conformément aux dispositions de l’article L.225-132, alinéa 6, du
Code de commerce, la présente délégation de pouvoir en vue de I’émission de BSA emporte de plein droit au
profit des titulaires de ces derniers renonciation par les actionnaires de la Société a leur droit préférentiel a
la souscription des actions qui seront émises lors de [’exercice des BSA."

4-6-4  Décision de la gérance de la gérance ayant autorisé I’émission des BSA
En vertu des pouvoirs délégués par ’assemblée générale mixte des actionnaires du 6 juin 2018, la gérance a
décidé de procéder, en date du 9 juillet 2018, a I’émission de 68 000 BSA (BSA 2019) réservés a la

Fédération Habitat et Humanisme aux conditions suivantes :

Prix de la souscription des bons :

Les 68 000 BSA sont émis au prix d’un centime d’euro (0,01 €) par bon.

Date prévue de [’émission des bons :

Les 68 000 BSA sont émis a compter du 31 aott 2018 et devront étre souscrits avant le 31 octobre 2018, par
renvoi a la Société d’un bulletin de souscription.

Durée de validité des bons :

Les 68 000 BSA sont cessibles sous réserve de 1’agrément du cessionnaire jusqu’au 31 mai 2019 ; les bons
non exercés pendant ce délai, selon les modalités visées ci-apres, perdront toute validité.

Modalités et conditions d’exercice des bons :

Chaque BSA donne droit a la souscription d’une action nouvelle de la Société au prix de cent quarante-
sept euros (147 €) jusqu’a la date du 31 mai 2019.

L’exercice du droit de souscription ne pourra pas intervenir au-dela du 31 mai 2019.
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L’exercice du droit de souscription est ¢galement conditionné au fait que les porteurs des BSA soient agréés
par la gérance, s’ils ne sont pas déja actionnaires. Pour les actionnaires, cet agrément va de soi dés lors qu’ils
répondant aux critéres suivants :

= les personnes physiques sympathisantes du mouvement Habitat et Humanisme sans poursuite
systématique d’avantages fiscaux,

= Jes associations,

= les congrégations religieuses,

= Jes Fonds Communs de Placement d’Entreprise et les Fonds Communs de Placement a Risques,
= Jes Fonds Solidaires et les Fonds ISR,

= Jes SCPI,

= Jes compagnies d’assurance et mutuelles,

= les sociétés d’investissement.

Augmentation de capital résultant de [’exercice des BSA :

La ou les augmentations de capital résultant de cette émission est (sont) limitée(s) a un montant nominal
maximum de 6 900 000 €.

Les actions nouvelles souscrites par l'exercice des bons devront étre enticrement libérées en numéraire par
virement en especes ou par compensation avec des créances certaines, liquides et exigibles. Les actions
souscrites par I’exercice des bons porteront jouissance au jour de leur souscription.

Les actions nouvelles, qui seront soumises a toutes les dispositions statutaires, seront, des leur souscription,
enticrement assimilées aux actions anciennes, et jouiront des mémes droits a compter de la date de
réalisation de I’augmentation de capital.

Souscription des actions au titre de [’exercice des BSA :

Les souscriptions seront recues au si¢ge social dans le délai d’exercice mentionné ci-dessus, au moyen d’un
bulletin de souscription.

4-7 Dates prévues des émissions

Augmentation de capital :

Période de souscription : du 27 aolt au 14 septembre 2018 inclus pour les souscriptions a titre irréductible
(exclusivement par des actionnaires) et du 17 septembre au 21 décembre 2018 inclus pour l'ouverture aux
tiers (cumulativement actionnaires et non-actionnaires), avec faculté de cloturer la souscription en cas de
souscription totale avant le terme. L’augmentation de capital interviendra a la date du proces-verbal de la
gérance constatant le résultat de I’opération, aprés la cloture des souscriptions. L’inscription des titres en
compte nominatif des actionnaires interviendra dans le mois qui suit la cloture de 1’émission.

BSA :

L’attribution des BSA, réservée a la Fédération Habitat et Humanisme, sera réalisée au prix de 0,01 € le
BSA ; les BSA devront étre souscrits exclusivement par la Fédération Habitat et Humanisme durant la
période du 31 aofit au 31 octobre 2018 par renvoi d’un bulletin de souscription a la Société.

La période d’exercice des BSA par des tiers qui les auront préalablement acquis aupres de la Fédération
selon le mécanisme décrit au paragraphe 4-8-2, est comprise entre le 7 janvier et le 31 mai 2019.
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4-8 Restriction a la libre négociabilité des valeurs mobilieres nouvelles
4-8-1 Restrictions concernant les actions (existantes et nouvelles)

Les statuts prévoient une clause d’agrément pour la cession des actions (article 13) :

= la cession a des tiers, a quelque titre que ce soit, est soumise a I’agrément préalable de la gérance ;

= e cédant doit notifier une demande d’agrément indiquant I’identité du cessionnaire, le nombre d’actions
et le prix offert ;

= J’agrément résulte soit d’une notification de la gérance, soit d’un défaut de réponse dans un délai de
3 mois a compter de la demande.

L’agrément accordé permet, par la suite, de procéder a de toutes transactions d’acquisition ou de
souscription d’actions sans nouvel agrément nécessaire.

4-8-2  Restrictions concernant les BSA a émettre
La Fédération Habitat et Humanisme peut céder les BSA, apres agrément de la gérance de la Fonciere.

Les BSA pourront étre cédés a des tiers ou a des actionnaires, a partir du 7 janvier jusqu’au 31 mai 2019.
Les BSA devront étre exercés par leur nouveau détenteur de fagon concomitante a leur acquisition. Les BSA
non exercés apres le 31 mai deviendront caducs.

Les BSA ne sont pas cessibles entre investisseurs.

Les BSA ne pourront étre cédés que par la Fédération qui les détient en totalité, a des tiers (cumulativement
actionnaires ou non-actionnaires) répondant aux criteres suivants :

= les personnes physiques sympathisantes du Mouvement sans poursuite systématique d’avantages fiscaux,
= [es associations,

= les congrégations religieuses,

= les Fonds Communs de Placement d’Entreprise et les Fonds Communs de Placement a Risques,

= Jes Fonds Solidaires et les Fonds ISR,

= Jes SCPI,

= les compagnies d’assurance et mutuelles,

= les sociétés d’investissement.

Ces tiers s’ils ne sont pas déja actionnaires, devront avoir été agréés préalablement par la gérance de la
Fonciere.

4-8-3  Restrictions concernant les actions nouvelles issues de I’exercice des BSA a émettre
Les actions nouvelles émises a la suite des exercices des BSA a émettre seront soumises aux stipulations

statutaires de la Fédération concernant la clause d’agrément citée ci-dessus.

4-9 et 4-10 Réglementation francaise en matiere d’offre publique d’achat obligatoire, retrait
obligatoire et de rachat obligatoire applicables aux valeurs mobilieres ainsi qu’aux offres
publiques d’achat lancées par des tiers sur le capital de I’Emetteur durant le dernier
exercice et I’exercice en cours

Sans objet pour la Fonciere.
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4-11  Régime fiscal des actions émises et des droits préférentiels de souscription

En 1'état actuel de la législation frangaise et de la réglementation en vigueur, le régime fiscal décrit ci-apres
est applicable aux personnes physiques ou morales qui détiendront des actions de la Société.

L'attention des investisseurs est attirée sur le fait que les informations contenues dans la présente note
descriptive relative a 1’opération ne constituent qu'un simple résumé du régime fiscal général applicable et
que leur situation particuliere doit étre étudiée avec leur conseil fiscal habituel.

Les personnes n'ayant pas leur résidence fiscale en France doivent se conformer a la législation fiscale en
vigueur dans leur Etat de résidence, sous réserve de l'application d'une convention fiscale signée entre la
France et cet Etat.

En outre, le régime fiscal décrit ci-apres correspond a celui en vigueur a ce jour : ce régime pourrait tre
modifié par de prochaines évolutions législatives ou réglementaires que les investisseurs devront suivre avec
leur conseil fiscal habituel.

A. Actionnaires dont la résidence fiscale est située en France

1) Personnes physiques détenant les actions dans leur patrimoine privé et ne réalisant pas d'opérations
de bourse dans des conditions analogues a celles qui caractérisent une activité exercée par une
personne se livrant a titre professionnel a de telles opérations

Le régime ci-apres s'applique aux personnes physiques ne réalisant pas d'opérations de bourse dans des
conditions analogues a celles qui caractérisent une activité exercée par une personne se livrant, a titre
professionnel, a de telles opérations. Les personnes physiques qui réaliseraient de telles opérations de
bourse sont invitées a se rapprocher de leur conseil fiscal pour connaitre le régime qui leur est
applicable.

a) Dividendes
Traitement des dividendes en matiére d’impot sur le revenu

Les dividendes sont soumis, au titre de I’année de leur perception, a I’impdt sur le revenu au taux
forfaitaire (PFU) de 12,8% sur leur montant brut (sans abattement) ou, sur option formulée dans le
cadre de la déclaration de revenus, au bareme progressif de 1’imp06t sur le revenu apres application
de I’abattement de 40%.

L’option pour le baréme progressif est globale et s’applique a 1’ensemble des revenus ou gains

percus par tous les membres du foyer fiscal, soumis en principe a une imposition au "taux
forfaitaire unique".

IIs supportent un prélévement forfaitaire obligatoire, non libératoire de I’imp06t sur le revenu, opéré
a la source par I’établissement payeur au taux de 12,8% de leur montant brut.

Ce prélevement fait office d’acompte d’impot sur le revenu et s’impute sur ’imp6t calculé soit au
taux forfaitaire soit au baréme progressif. L’excédent éventuel est restitu¢ au contribuable.

Le contribuable peut cependant demander a étre dispensé de ce prélevement en produisant a
I’établissement payeur des revenus (c’est-a-dire, la Société), une attestation sur 1’honneur
mentionnant que le revenu fiscal de référence du foyer fiscal auquel il appartient, déterminé au titre
de I’avant-derniere année précédant celle du paiement des revenus est inférieur a un seuil fixé par la
loi, soit au ler janvier 2018, a :

= 50 000 € pour un célibataire, veuf ou divorcé,
= 75000 € pour un couple marié€ ou lié par un PACS, soumis a une imposition commune.

Cette attestation doit étre produite chaque année, au plus tard, le 30 novembre de I’année qui
précede celle du paiement des revenus.
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Les dividendes des actions de la Société supportent également les prélevements sociaux, au taux
global de 17,2% au lerjanvier 2018 opérés a la source par 1’établissement payeur, a savoir la
contribution sociale généralisée (CSG) au taux de 9,9% dont 6,8% sont déductibles des revenus
soumis a 1I’impdt sur le revenu au titre de I’année de son versement uniquement lorsque le

contribuable opte pour I’imposition des revenus au bareme progressif :

= ]a contribution pour le remboursement de la dette sociale (CRDS) au taux de 0,5% ;
= Je prélevement social de 4,5% et sa contribution additionnelle de solidarité de 0,3% ;
* e prélevement de solidarité de 2%.

Historiquement, la Fonciére n’a pas vocation a distribuer de dividende.

b) Plus-values (article 150-0 A du CGI)

Les plus-values de cession ou de rachat d’actions sont soumises & une imposition a un taux
forfaitaire (PFU) de 12,8%, ou sur option annuelle au baréme progressif de I’impot sur le revenu,
pour leur montant net, soit aprés imputation des moins-values le cas échéant constatées au cours de
la méme année ou des dix années précédentes, quel que soit le montant annuel des cessions des
valeurs mobilieres (et droits sociaux ou titres assimilés) effectuées par foyer fiscal.

Les plus-values sont également soumises aux prélevements sociaux suivants, quel que soit le
montant des cessions réalisées par le foyer fiscal ’année de la cession :

= Ja contribution sociale généralisée (CSG) au taux de 9,9% dont 6,8% sont déductibles des
revenus soumis a I’impot sur le revenu au titre de I’année de son versement uniquement lorsque
le contribuable opte pour I’imposition des revenus au baréme progressif ;

= ]a contribution pour le remboursement de la dette sociale (CRDS) au taux de 0,5% ;

= e prélevement social de 4,5% et sa contribution additionnelle de solidarité de 0,3% ;

* le prélevement de solidarité de 2%.

En matiére d’impdt sur le revenu et de prélévements sociaux, les moins-values de cession
s’imputent sur les plus-values de méme nature réalisées au cours de la méme année ou des dix

années suivantes quel que soit le montant des cessions de valeurs mobilieres réalisées par les
membres du foyer fiscal ’année ou la moins-value a été constatée.

¢) Impot sur la fortune immobiliere (IFI)

= Régime d’imposition des actions

Les actions de la Société détenues par les personnes physiques dans le cadre de leur patrimoine
privé sont exclues du patrimoine imposable.

» Réduction d’Impot de solidarité sur la fortune — souscription au capital des PME (Loi
TEPA)

Depuis le ler janvier 2018, I'impdt de solidarité sur la fortune a été supprimé, ainsi que
I’avantage fiscal TEPA pour les souscriptions au capital de PME. Les actions de la Fonciere
Habitat et Humanisme ne bénéficient donc plus d’avantage fiscal 1i¢ a I’'ISF ou I’IFI.

d) Droits de succession et de donation
Les actions de la Société qui viendraient a €tre transmises par voie de succession ou de donation
donneront lieu a application de droits de succession ou de donation.

e) Droits d’enregistrement

En cas de cession d’actions entre actionnaires ou au profit de tiers, il est percu un droit
proportionnel de 5% du prix convenu, compte tenu de la prépondérance d’actifs immobiliers dans
les comptes de la Société au 31 décembre 2017.
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f) Réduction d’impot — Souscription au capital des PME (Loi Madelin)

Compte tenu de 1’absence de limite d’age et de plafond pour la SCA Fonciére d’Habitat et
Humanisme agréée entreprise solidaire, les souscripteurs, personnes physiques imposées a I’impot
sur le revenu en France, pourront bénéficier d’une réduction d’impo6t au titre des souscriptions en
numéraire égale a 18% des versements limités a 50 000 € (pour un contribuable célibataire, veuf ou
divorcé) et a 100 000 € (pour les contribuables mariés ou liés par un PACS et soumis a une
imposition commune — Article 199 terdecies OA du CGI).

L’avantage fiscal annuel maximal pour les souscriptions 2018 est donc de 9 000 € ou 18 000 €,
selon la situation matrimoniale du souscripteur sous réserve du plafond ci-apres.

Cet avantage est susceptible d’étre porté a 25% du montant des versements aux termes d’un décret
a paraitre.

La fraction des investissements excédant cette limite ouvre droit a la réduction d’IR dans les mémes
conditions au titre des 4 années suivantes.

Il est rappelé que la loi de finances pour 2016 a pérennisé ce dispositif (qui devait initialement
s’appliquer jusqu’au 31 décembre 2016), étant précisé que I’avantage fiscal ainsi obtenu demeure
plafonné a 10 000 € par an, dans le cadre du plafonnement global a 10 000 € de I’ensemble des
niches fiscales. En cas de dépassement de cette limite, I’avantage fiscal est reporté sur I’IR di au
titre des 5 années suivantes, dans les mémes limites annuelles.

Afin de préserver ce niveau d’avantage malgré 1’abaissement a 10 000 €, a partir de 2013, de la
limite fixée pour le plafonnement global des avantages fiscaux, la faculté de report pendant cinq ans
de la fraction de la réduction d’impot excédant le plafond de 10 000 € prévue par la loi de finances
pour 2013 pour les souscriptions effectuées a compter du ler janvier 2013 est maintenue.

Cette réduction fiscale implique 1’interdiction de cession des actions faisant I'objet du regu fiscal
(Jusqu'a l'expiration de la cinquieme année suivant celle de la souscription, sauf exceptions
spécifiques (déces, invalidité, donation, etc.). A défaut, la réduction d’impdt sera reprise jusqu’a
concurrence du montant du prix des actions cédées.

En outre, le remboursement par la Société de I’apport du souscripteur remet en cause le bénéfice de
la réduction fiscale s’il intervient avant le 31 décembre de la septieme année suivant celle de la
souscription.

Cet avantage fiscal ne peut se cumuler avec le régime du PEA.

L’attention des souscripteurs est attirée sur une possible évolution du taux de la réduction d’impdt
sur le revenu qui passerait ainsi de 18% a 25%, telle qu’elle a été prévue par la loi de finances pour
2018 ; ce relevement du taux interviendra sous réserve de la parution d’un décret, non publié a ce
jour, résultant de la loi de finances 2018. En effet, conformément aux dispositions du II de
l'article 74 de la loi n°® 2017-1837 du 30 décembre 2017, les dispositions de l'article 199 terdecies-
0 A résultant des dispositions du I de l'article 74 s'appliquent aux versements effectués a compter
d'une date fixée par décret, qui ne peut étre postérieure de plus de trois mois a la date de réception
par le Gouvernement de la réponse de la Commission européenne permettant de considérer cette
disposition lui ayant été notifiée comme étant conforme au droit de 1'Union européenne.

Par ailleurs, les plafonds de versement de 50 000 € et 100 000 € par an et par foyer fiscal, ainsi que
le plafonnement global des niches fiscales, sont susceptibles d’étre modifiés par la future loi de
finances pour 2019.
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Mise en garde spécifique :

1. La loi de finances pour 2018 du 29 décembre 2017 a pérennisé le dispositif de réduction d’ impdt
sur le revenu pour souscription au capital de PME jusqu’au 31 décembre 2018. Le bénéfice de
cette réduction d’impdt est donc désormais réservé aux souscriptions aux augmentations de
capital par les contribuables qui ne sont ni associés ni actionnaires de la Société, sauf
"investissement de suivi" au sens de I’article 885-0 VbisI1 du 1°c) du CGI Aussi, les
nouvelles souscriptions d’actions de la Fonciére seront éligibles, pour les actionnaires actuels,
aux avantages fiscaux Madelin compte tenu du Plan d’Entreprise engagé par la Société, si ces
derniers ont bénéficié, au titre de leur premier investissement au capital de la Société, d’un
avantage fiscal IR-PME (Loi Madelin).

2. Dans une réponse ministérielle en date du 17 juillet 2008 (Sénat 17 juillet 2008, p.1459),
I'Administration fiscale est venue tempérer le bénéfice des avantages fiscaux ci-avant
mentionnés (Dispositifs Madelin et TEPA) en se réservant la possibilité de recourir a la notion
de fraude a la loi pour qualifier I’attitude d’un souscripteur au capital d'une PME, dont
I’investissement ne serait, dans les faits, soumis a aucun risque en capital. Dans une telle
hypothese, le souscripteur, qui se comporte comme un simple préteur de deniers, s’expose a la
remise en cause pour fraude a la loi du bénéfice de l'avantage fiscal résultant de son
investissement. L'Administration fiscale met ainsi l'accent sur l'objectif du législateur
d’encourager le financement durable des PME par la contribution a I'augmentation de leurs
fonds propres, tout en ¢évitant la prolifération d’une catégorie de souscripteurs dont
I’investissement serait dénué de toute prise de risque capitalistique. C'est pourquoi 1’attention
des souscripteurs est attirée sur le risque de remise en cause des avantages fiscaux susvisés, pour
le cas ou leur souscription a la présente augmentation de capital ne serait exercée dans un but
exclusivement fiscal, notamment en cas de revente systématique des titres souscrits a
I’expiration du délai de conservation.

Régime futur de la réduction d’impot Madelin

La réduction d’impo6t accordée dans le cadre de I’investissement proposé reste soumise aux
dispositions fiscales en vigueur. Ces dernieres sont susceptibles d’évoluer chaque année lors du
vote par le parlement des lois de finances annuelles et des lois rectificatives en cours d’année. A ce
titre, 1’attention des souscripteurs est attirée sur le fait qu’une loi de finances rectificative future
peut le cas échéant revenir sur le régime actuel.

A ce jour, le taux de réduction d’impdot Madelin est fixé a 18% ; un décret doit porter ce taux a
25%, sans qu’on en sache la date, ni s’il sera rétroactif : selon la date de la souscription, I’avantage
Madelin est donc susceptible de varier (18 ou 25%).

g) Régime spécial des PEA (exclusif de la réduction d’impot pour souscriptions au capital de PME

Les actions de la Société peuvent étre souscrites dans le cadre d'un PEA. Il existe deux types de
plans : le PEA "classique", dont le plafond des versements est fixé a 150 000 € (300 000 € pour un
couple) et le PEA "PME-ETI", dont le plafond des versements est fixé a 75 000 € (150 000 € pour
un couple).

Chaque contribuable (ou conjoint ou partenaire de PACS) peut détenir, a la fois, un PEA
"classique" et un PEA "PME-ETI" (mais ne peut en revanche étre titulaire que d’un plan de chaque
type).

Le PEA "PME-ETI", qui est destiné a financer les PME et les entreprises de taille intermédiaire
(ETI), fonctionne de la méme maniere et bénéficie des mémes avantages fiscaux que le PEA
"classique".
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Sous certaines conditions, le PEA ouvre droit :

= pendant la durée du PEA, a une exonération d'impdt sur le revenu (mais pas des prélevements
sociaux) a raison des produits nets et des plus-values nettes générés par les placements effectués
dans le cadre du PEA, a condition, notamment, que ces produits et plus-values soient maintenus
dans le PEA, et

= au moment de la cloture du PEA (si elle intervient plus de cinq ans apres la date d'ouverture du
PEA) ou lors d'un retrait partiel (s'il intervient plus de huit ans apres la date d'ouverture du PEA),
a une exonération d'impot sur le revenu a raison du gain net réalisé a cette occasion ; ce gain
reste néanmoins soumis au prélevement social, a la contribution additionnelle audit prélevement
social, a la CSG et a la CRDS au taux en vigueur a la date de réalisation du gain.

Les produits des placements effectués en actions non cotées ne bénéficient toutefois de
I'exonération d'impo6t sur le revenu que dans la limite de 10% du montant de ces placements. Seuls
sont concernés par ce plafonnement les produits proprement dits, a 1'exclusion des plus-values de
cessions de titres non cotés.

Sont soumises a une imposition forfaitaire les retraits ou rachats sur PEA au taux de 22,5% (retraits
ou rachats avant deux ans) ou de 19% (retraits ou rachats entre deux et cinq ans).

Les moins-values subies dans le cadre d'un PEA ne sont imputables que sur des plus-values
réalisées dans le méme cadre; il est précisé que les pertes éventuellement constatées, lors de la
cloture anticipée du PEA avant l'expiration de la cinquieme année ou, sous certaines conditions,
lors de la cloture du PEA apres 1'expiration de la cinquieme année lorsque la valeur liquidative du
plan ou de rachat du contrat de capitalisation est inférieure au montant des versements effectués sur
le plan depuis son ouverture, sont imputables sur les plus-values de cession de valeurs mobilieres
de méme nature réalisées hors d'un PEA au cours de la méme année ou des dix années suivantes, a
condition que le seuil annuel de cession des valeurs mobilieres (et droits ou titres assimilés)
applicable au titre de l'année de réalisation de la moins-value soit dépassé au titre de l'année
considérée.

2) Personnes morales passibles de l'impot sur les sociétés

a) Dividendes
i. Sociétés n'ayant pas la qualité de société-mere en France

Les sociétés francaises qui détiendront moins de 5% du capital de la Société n'auront pas la
qualité de société mere pour l'application du régime prévu aux articles 145 et 216 du Code
général des impoOts. Cependant, aucun pourcentage minimal n'est exigé pour les participations
détenues par les entités locales de certains groupes bancaires mutualistes (crédit agricole, crédit
mutuel, caisse d'épargne et banques populaires) dans les organes de niveau supérieur, lorsque
leur prix de revient est au moins égal a 22,8 M€, ce prix de revient s'appréciant individuellement
ou collectivement pour les entités de méme niveau.

Les dividendes percus par ces sociétés seront soumis a l'impdt sur les sociétés dans les
conditions de droit commun, soit, en principe pour les sociétés ouvrant leur exercice en 2018, au
taux normal de 'S actuellement égal a 28% dans la limite de 500 000 € de bénéfice imposable
par période de douze mois et a 33,1/3% au-dela de cette limite, ainsi que, le cas échéant, de la
contribution sociale de 3,3% (article 235 ter ZC du CGI) assise sur I'lS apres application d'un
abattement qui ne peut excéder 763 000 € par période de douze mois. En pratique, la
contribution sociale n’est donc due que par les entreprises dont le bénéfice imposable au taux

normal est supérieur a 2 289 000 € (lorsqu’elles réalisent un bénéfice entierement taxable a
33,1/3%).
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Cependant, en application de l'article 219 I-b du CGI, les personnes morales, dont le chiffre
d'affaires hors taxes est inférieur a 7 630 000 € et dont le capital social, entie¢rement libéré, est
détenu de maniere continue pendant la durée de l'exercice ou de la période d'imposition
considérée, pour au moins 75% par des personnes physiques ou par une société satisfaisant elle-
méme a l'ensemble de ces conditions, bénéficient d'une réduction du taux de 1impot sur les
sociétés qui est fixé, dans la limite de 38 120 € du bénéfice imposable par période de
douze mois, a 15%.

Ces entreprises sont, en outre, exonérées de la contribution sociale de 3,3% mentionnée ci-avant
(article 235 ter ZC du CGI).

ii. Sociétés ayant la qualité de société-mere en France

Conformément aux dispositions des articles 145 et 216 du CGI, les personnes morales soumises
a I'impdt sur les sociétés détenant au moins 5% du capital de la société ou les entités locales de
groupes bancaires mutualistes définies au paragraphe précédent, pourront bénéficier, sous
certaines conditions et sur option, du régime des sociétés meres en vertu duquel les dividendes
percus par une société mere ne sont pas soumis a 1'IS, a I'exception d'une quote-part de ces
dividendes représentative des frais et charges supportés par cette société ; cette quote-part est
fixée forfaitairement a 5% du montant desdits dividendes, quel que soit, pour chaque période
d'imposition, le montant total des frais et charges de toute nature exposés par la société mere au
cours de l'exercice considéré.

iii. Organismes a but non lucratif

Les organismes sans but lucratif sont en principe tous redevables de 1’impot sur les sociétés sur
les revenus patrimoniaux qui ne se rattachent pas a leurs activités lucratives, au taux réduit de
24%, 15% ou 10% selon la nature des revenus en cause (étant précisé que 1’impot sur les
sociétés est d méme si I’organisme ne se livre a aucune activité lucrative). Ils ne supportent pas
la contribution sociale additionnelle a I’impo6t sur les sociétés.

Seuls sont totalement exonérés a raison des revenus de leur patrimoine, les fondations reconnues
d’utilité publique et les fonds de dotation, dont les statuts ne prévoient pas la possibilité de
consommer leur dotation en capital.

S’agissant des dividendes de source francaise, ils sont imposés au taux de 15%.

b) Plus-values
La Fonciere est une société a prépondérance immobiliere.

En application de I’article 219 du CGI, les plus ou moins-values provenant de la cession de titres de
participation dans des sociétés a prépondérance immobiliere non cotées concourent a la formation
du résultat imposable au taux de droit commun de I’impdt sur les sociétés, quelle que soit la durée
et la quote-part de détention des titres de la Société a prépondérance immobiliere, sachant que le
taux de droit commun est actuellement égal a 33,1/3%, ainsi que, le cas échéant, de la contribution
sociale de 3,3% (article 235 ter ZC du CGI) assise sur 1'imp0t sur les sociétés, apres application
d'un abattement qui ne peut excéder 763 000 € par période de douze mois.

Cependant, en application de l'article 219 I-b du CGI, les personnes morales, dont le chiffre
d'affaires hors taxes est inférieur a 7 630 000 € et dont le capital social, entierement libéré, est
détenu de maniere continue pendant la durée de 1'exercice ou de la période d'imposition considérée,
pour au moins 75% par des personnes physiques ou par une société satisfaisant elle-méme a
I'ensemble de ces conditions, bénéficient d'une réduction du taux de I'imp06t sur les sociétés qui est
fixé, dans la limite de 38 120 € du bénéfice imposable par période de douze mois, a 15%.

Ces entreprises sont, en outre, exonérées de la contribution sociale de 3,3% mentionnée ci-avant
(article 235 ter ZC du CGI).
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3) Autres actionnaires

Les actionnaires de la Société soumis a un régime d'imposition autre que ceux visés ci-avant 1,
notamment les contribuables dont les opérations portant sur des valeurs mobilieres dépassent la simple
gestion de portefeuille ou qui ont inscrit leurs titres a l'actif de leur bilan commercial, devront
s'informer du régime fiscal s'appliquant a leur cas particulier aupres de leur conseil fiscal habituel.

B. Actionnaires dont la résidence fiscale est située hors de France

1) Dividendes

L'attention des investisseurs est attirée sur le fait que dans les développements ci-apres, la notion de
"dividendes" s'entend des dividendes tels que définis par les conventions fiscales en vue d'éviter les
doubles impositions qui pourraient, le cas échéant, étre applicables. Lorsque cette notion n'est pas
définie par ces derniéres, la notion de "dividendes" s'entend de celle prévue par la législation fiscale
interne francaise, ainsi que le rappelle une instruction administrative de la documentation fiscale
d’ octobre 2012 BOI-RPPM-RCM-30-30-10-50 n° 30.

Dans ces conditions, les revenus des actions versés a des contribuables domiciliés hors de France sont
soumis a une retenue a la source (article 119 bis-2 du CGI) de droit interne au taux de :

= 12,8% lorsque le bénéficiaire effectif de ces revenus est une personne physique ;

= 15% lorsque le bénéficiaire effectif est un organisme sans but lucratif ayant son siege dans un autre
Etat membre de I’Union européenne ou dans un autre Etat partie a I'accord sur I'Espace économique
européen ayant conclu avec la France une convention d'assistance administrative en vue de lutter
contre la fraude et 1'évasion fiscales et qui seraient imposés dans les conditions prévues au 5 de
l'article 206, s'ils avaient leur siege en France ;

= 75% pour les revenus payés dans un Etat ou territoire non coopératif ;
* 30% dans les autres cas.

La clause "dividendes" de la plupart des conventions fiscales internationales conclues par la France
avec les Etats de résidence des bénéficiaires, peut prévoir la réduction du taux de cette retenue a la
source et parfois sa suppression.

L'application des dispositions des conventions fiscales internationales est alors obtenue dans le cadre
d'une demande de remboursement du différentiel constaté entre le taux de retenue a la source de droit
interne et le taux de retenue a la source conventionnel.

La demande de remboursement doit €tre réalisée avant le 31 décembre de la deuxi€éme année suivant
celle du versement de la retenue a la source.

Elle doit étre adressée au centre des impdts des non-résidents a I’appui du formulaire général 5000 et
du formulaire "dividendes" 5001 wvisés par 1’Administration fiscale du pays de résidence du
bénéficiaire des revenus.

Le contribuable est toutefois susceptible de bénéficier immédiatement des avantages conventionnels
(taux réduit ou suppression de la retenue) dans le cadre d’une procédure dite "simplifiée", s’il présente
une attestation de résidence (formulaire 5000) visée par I’Administration fiscale de I’Etat de sa
résidence fiscale a 1’établissement payeur avant la mise en paiement des revenus.

2) Plus-values

Sous réserve des dispositions des conventions fiscales internationales applicables, les plus-values
réalisées a titre occasionnel par des contribuables domiciliés hors de France lors de la cession
d’immeubles ou de titres de sociétés a prépondérance immobiliere supportent un prélevement
spécifique de 33,1/3% (réduit a 19% pour les personnes physiques résidentes, a la date de la cession
d’un Etat de I’Espace Economique Européen -Union Européenne, Islande, Norveége et Liechtenstein-),
auquel s’ajoutent, pour les personnes physiques, le cas échéant, la taxe sur certaines plus-values
excédant 50 000 €.
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3)

4

5-1
5-1-1

5-1-1

Lorsque les titres cédés sont détenus par des non-résidents relevant de I’impo6t sur le revenu depuis
plus de 5 ans, le montant de la plus-value est diminué d’un abattement pour la durée de détention fixé
a:

6% pour chaque année de détention au-dela de la cinquiéme et jusqu’a la vingt-et-unieme,
4% pour la vingt-deuxieme année de détention.

De méme, en matiere de CSG-CRDS, le montant de la plus-value diminue d’un abattement pour la
durée de détention fixé a :

= 1,65% pour chaque année de détention au-dela de la de la cinquiéme et jusqu’a la vingt-et-unieéme,
= 1,60% pour la vingt-deuxieéme année de détention,
= 9% pour chaque année au-dela de la vingt-deuxieme.

L’exonération des prélévements sociaux est ainsi acquis aprés 30 ans de détention et, entre 23 et
30 ans de détention, les plus-values ne sont soumises qu’aux prélévements sociaux.
Pour les personnes morales assujetties a I’impot sur les sociétés, la plus-value est taxée :

= si la société est résidente d’un Etat de I’Espace Economique Européen, selon le régime de droit
commun (cf. § 4.11.A.2) b),

= si la société est résidente d’un Etat situé¢ en dehors de I’Espace Economique Européen, la plus-value
est diminuée d’un abattement de 2% par année enti¢re de détention.

Les plus-values sont taxées au taux forfaitaire de 75% si le cédant est une personne ou un organisme
domicilié, établi ou constitué hors de France, dans un Etat ou territoire non-coopératif.

Impét sur la fortune immobiliére

Les personnes physiques n'ayant pas leur domicile fiscal en France au sens de l'article 4 B du Code
général des impdts, ne sont pas imposables a 1''"mp6t sur la fortune immobiliere en France a raison de
la quote-part immobiliere des actions de la Société qu'elles détiennent.

Droits de succession et de donation

Sous réserve des dispositions des conventions fiscales internationales, les actions de sociétés
francgaises transmises par voie de succession ou de donation sont susceptibles d'€tre soumises aux
droits de succession ou de donation en France.

Les actionnaires étrangers détenant des actions de la Société par voie de succession ou de donation
sont invités a se rapprocher de leur conseil fiscal habituel afin de déterminer si, au regard de leur
situation particuliere, ils sont soumis aux droits de succession ou de donation en France et s’ils
pourraient obtenir une exonération de ces droits ou un crédit d’impot en vertu d’une des conventions
fiscales conclues avec la France.

Conditions de ’offre

Conditions, calendrier prévisionnel et modalités de souscription

Conditions de loffre

-1 Conditions de [’offre de [’augmentation de capital en numéraire

L’augmentation de capital sera réalisée par émission de 69 181 actions nouvelles avec maintien du droit
préférentiel de souscription a titre irréductible au profit des actionnaires existants de la Société, a raison de
1 action nouvelle pour 22 actions anciennes détenues. Les actionnaires feront leur affaire des éventuels
rompus, dont la négociation se fera, le cas échéant, sous réserve de 1’agrément de la gérance pour les
nouveaux actionnaires.
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Le prix d’émission est de 147 € par action, soit 92 € de valeur nominale et 55 € de prime d’émission.
5-1-1-2 Conditions de l’offre de bons de souscription

Les 68 000 BSA 2019 seront émis et souscrits au prix unitaire de 0,01 € par la Fédération Habitat et
Humanisme de fagon indépendante de 1’augmentation de capital en numéraire. Les BSA devront étre
souscrits par la Fédération par renvoi a la Société¢ d’un bulletin de souscription.

Ces bons seront cessibles et exercables du 7 janvier au 31 mai 2019, apres cession, par la Fédération, a des
tiers (actionnaires ou non-actionnaires) préalablement agréés par la gérance de la Fonciere.

Les actions souscrites au moyen de I’exercice des bons de souscription d’actions devront 1’étre
concomitamment a la cession desdits bons de souscription d’actions par la Fédération.

Tant qu’il existera des BSA en cours de validité, les droits du titulaire des bons seront réservés dans les
conditions prévues aux articles L..228-98 et suivants du code de commerce.

5.1.2  Montant de I’émission
5-1-2-1 Augmentation de capital en numéraire

Le produit brut de 1I’émission, primes d’émission incluses, s’éléve a 10 169 607 €, dont 6 364 652 € de
montant nominal et 3 804 955 € de prime d’émission.

Les 69 181 actions nouvelles seront émises au prix de 147 €, correspondant a 92 € de valeur nominale et
55 € de prime d’émission par action.

Limitation du montant de |’émission :

Conformément a 1’article L225-134 du code de commerce, et au terme de la deuxieme résolution de
I’assemblée générale du 6 juin 2018, si les souscriptions n’ont pas absorbé la totalité de I’émission, il pourra
étre décidé de limiter le montant de D’opération aux souscriptions recues dans le cas ou celles-ci
représenteraient au moins les trois quarts de 1’augmentation de capital décidée, soit 4 773 489 € de valeur
nominale ; dans le cas contraire (c'est-a-dire si le montant des souscriptions n’atteint pas ce chiffre),
I’intégralité des fonds versés serait restituée aux souscripteurs. La restitution des fonds serait effectuée sans
frais, dans un délai de 30 jours a compter de la date de cloture de 1'augmentation de capital.

5-1-2-2 Augmentation de capital issue de [’exercice des BSA

Dans I’hypothese ou tous les BSA (soit 68 000 BSA) émis seraient exercés, le produit brut relatif a
I’émission des actions nouvelles serait de 9 996 000 € (dont 6 256 000 € de valeur nominale) sur la base
d’un prix d’exercice de 147 €.

Les actions nouvelles souscrites par 1’exercice des bons devront étre entierement libérées en numéraire par
virement en especes ou par compensation avec des créances certaines, liquides et exigibles. Les actions
souscrites par 1’exercice des bons porteront jouissance au jour de leur souscription.

Les actions nouvelles, qui seront soumises a toutes les dispositions statutaires, seront, des leur souscription,

enticrement assimilées aux actions anciennes, et jouiront des mémes droits a compter de la date de
réalisation de I’augmentation de capital.
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5-1-3  Période de souscription et procédure de souscription
5-1-3-1 Periode de souscription et procédure de souscription de I’augmentation de capital en numéraire
La souscription sera ouverte du 27 aofit au 21 décembre 2018 selon les modalités suivantes :

(a) Droit préférentiel de souscription/souscription a titre irréductible

La souscription des actions nouvelles est réservée, par préférence, aux propriétaires des actions
anciennes a raison de 1 action nouvelle pour 22 actions anciennes détenues du 27 aolit au

14 septembre 2018 inclus.

(b) Droit préférentiel de souscription/souscription a titre réductible

Il n’a pas été créé de droits préférentiels a titre réductible. Les actions nouvelles qui n’auraient pas été

souscrites a titre irréductible seront attribuées a partir du 17 septembre 2018, soit :

- aux actionnaires qui auront souscrit un nombre d’actions supérieur a celui qu’ils peuvent souscrire a

titre irréductible ou qui feront une demande de souscription complémentaire,
- aux tiers (non-actionnaires) qui en feront la demande.

Les actions non souscrites pourront étre réparties, totalement ou partiellement, par la gérance entre les

personnes de sa convenance.

(c¢) Valeur théorique des droits de souscription

Il n’y a pas de marché organisé des droits de souscription. Le prix d’émission étant égal a 1’évaluation

du prix de I’action, la valeur théorique du droit est tres faible, voire nulle.

(d) Procédure d’exercice du droit préférentiel de souscription

Pour exercer leur droit préférentiel de souscription, les actionnaires devront en faire la demande aupres
de la Fonciere entre le 27 aolit et le 14 septembre 2018 inclus et payer le prix de souscription

correspondant.

N

Les droits préférentiels de souscription non exercés a la fin de la période de souscription a titre

irréductible seront caducs de plein droit.
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Calendrier prévisionnel de I’offre :

Dates Emission d’actions nouvelles BSA

24/07/2018 Obtention du visa de I’AMF sur le prospectus Obtention du visa de I’AMF sur le prospectus

25/08/2018 Publication d’un communiqué sur I’opération dans le journal | Publication d’un communiqué sur I’opération dans le
La Croix journal La Croix

27/08/2018 Ouverture de la période de souscription aux actionnaires
exclusivement

14/09/2018 Cloture de la période de souscription a titre irréductible

17/09/2018 Début des souscriptions ouvertes aux tiers non actionnaires et

aux actionnaires selon la faculté de répartition de la gérance.

Avant le Souscription des 68 000 BSA par la Fédération en une fois
31/10/2018

21/12/2018 Cléture de la période de souscription (cumulativement
actionnaires et tiers non-actionnaires)

Avant le Proces-verbal de la gérance validant ’augmentation de capital
31/12/2018 Certificat de la banque

Dans le mois qui suit : inscription des titres créés au compte
nominatif des actionnaires et envoi a ces derniers d’une
attestation d’actionnaire

07/01/2019 Ouverture de la période de cession des BSA et de
souscription concomitante des actions

31/05/2019 Cloture de la période de cession des BSA et de
souscription concomitante des actions

Si les souscripteurs souhaitent bénéficier des avantages fiscaux de Madelin, pour ’augmentation en
numéraire et pour les BSA :

= les souscripteurs doivent indiquer a I'Emetteur (au travers du bulletin de souscription) le montant de leur
souscription pour laquelle ils veulent bénéficier d'une réduction ISF/Madelin,

= le bénéfice de I’avantage fiscal sera donné.

La procédure suivante sera établie par la Fonciere :

= apposition d’un tampon dateur au nom de la Fonciere d’Habitat et Humanisme, a réception des bulletins
de souscription,

= conservation de I’enveloppe, dont le cachet de la poste fait foi de la date de I’envoi, agrafé au bulletin de
souscription.

5-1-3-2 Période de souscription et modalités d’exercice des BSA

L’attribution des BSA est réalisée au prix de 0,01 € le BSA; les BSA devront étre souscrits par la
Fédération Habitat et Humanisme durant la période du 31 aolt au 31 octobre 2018 par renvoi d’un bulletin
de souscription a la Société.

La période d’exercice des bons est comprise entre le 7 janvier et le 31 mai 2019.

Modalités pratiques de souscription, d’acquisition et d’exercice des BSA

La souscription des 68 000 bons est effectuée en une fois par la Fédération Habitat et Humanisme au prix
unitaire de 0,01 €.
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La cession des BSA par la Fédération aux souscripteurs est effectuée sur demande du souscripteur par la
Fédération Habitat et Humanisme au prix unitaire de 0,01 € par ’envoi d’un bulletin d’acquisition et
d’exercice du BSA comportant deux volets :

= un volet de cession du BSA,

= un volet d’exercice du BSA sous forme d’un bulletin de souscription d’action spécifique a cet exercice du
BSA.

Bulletins de souscription et de cession des BSA

La souscription de BSA s’effectue en une fois par la Fédération Habitat et Humanisme. Cette souscription se
fera sous forme d’un accord écrit.

Les bulletins de cession de BSA seront disponibles, a partir du 7 janvier 2019, a la Fédération. Ils seront
imprimés sur le méme document que le bulletin de souscription d’action qui permettra 1’exercice de ces
BSA.

Modalités d’exercice

Les bons de souscription d’actions pourront étre cédés a leur prix d’attribution initial de 0,01 € le BSA et
exercés sous la condition d’agrément préalable de la gérance de la Fonciére.

Les bons ainsi cédés devront étre exercés par leurs nouveaux détenteurs de maniere concomitante a leur
acquisition.

Les titulaires devront faire parvenir leurs instructions d’exercice a la Fonciére au moyen d’un bulletin de
souscription. La période d’exercice est comprise entre le 7 janvier et le 31 mai 2019. Un BSA donne la
possibilité de souscrire a 1 action nouvelle au prix d’exercice de 147 €.

L’instruction d’exercice des BSA par les porteurs est irrévocable.

Les BSA non exercés a la fin de la période d’exercice seront caducs de plein droit.

5-1-4  Révocation de offre

L’offre est irrévocable.

5-1-5 Réduction de offre

L’émission des actions nouvelles est réalisée avec maintien du droit préférentiel de souscription. Les
titulaires d’actions anciennes pourront souscrire a 1 action nouvelle pour 22 actions anciennes sans que leurs
ordres ne puissent étre réduits.

5-1-6  Montant maximum et minimum de [’offre

I n’y a pas de montant maximum ou minimum de souscription. Concernant I’augmentation de capital avec
droit préférentiel de souscription, I’émission des actions nouvelles est réalisée a titre irréductible sur la base
d’une parité de 1 action nouvelle pour 22 actions détenues.

5-1-7  Possibilité de retrait de la demande

Les ordres de souscription sont irrévocables.
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5-1-8 Versement des fonds et modalités de délivrance des actions

5-1-8-1 Les actions seront créées sous les formes nominatives pures et intégralement libérées a la
souscription

Les demandes de souscription sont a adresser a la Fonciere qui avisera personnellement, par courrier, du
résultat de cette demande. Si celle-ci est acceptée, les souscripteurs recevront une attestation dans le mois
suivant la cloture de 1’émission et pourront négocier leurs actions, s’ils le désirent, a partir de la réception de
cette attestation.

Il ne sera pas mis de frais d’aucune nature a la charge des souscripteurs.

Les fonds versés a I’appui des souscriptions seront déposés par la Fonciere sur des comptes bloqués aupres
de la banque Société Générale. Elle sera chargée d’établir le certificat de dépots de fonds constatant la
réalisation de I’augmentation de capital et ’émission des actions nouvelles.

L’inscription en compte se fait dans le délai d’un mois suivant la cléture de la souscription. Les actionnaires
recoivent un avis d’inscription.

5-1-8-2 L’exercice des BSA donnera lieu a création d’actions sous la forme nominative et intégralement
libérées a la souscription

Les modalités seront identiques a celles de I’augmentation de capital avec droit préférentiel de souscription
en numéraire précitée.

5-1-9  Publication des résultats de ’offre

Apres la cloture des souscriptions, les souscripteurs seront informés des résultats de 1’augmentation de
capital.

5-1-10 Procédure d’exercice et de négociabilité des droits de souscription

Pour exercer leur droit préférentiel de souscription, les actionnaires devront en faire la demande aupres de la
Fonciere entre le 27 aoft et le 14 septembre 2018 inclus et payer le prix de la souscription correspondant.

Le droit de souscription devra étre exercé par ses bénéficiaires, sous peine de déchéance, avant la fin de la
période de souscription (14 septembre 2018 inclus).

Ce droit est négociable, conformément a la loi, pendant la période de souscription a titre irréductible.

Cependant, la Fonciére informe qu’il n’existe pas de marché organisé pour la vente de ces droits de
souscription.

5-1-11 Procédure d’exercice et de négociabilité des BSA

Les BSA souscrits, au prix de 0,01 € le BSA, par la Fédération Habitat et Humanisme, ne seront cessibles
par celle-ci qu’a des tiers (actionnaires ou non) répondant aux critéres suivants :

= [es personnes physiques sympathisantes du Mouvement sans poursuite systématique d’avantages fiscaux,
= les associations,

= les congrégations religieuses,

= Jes Fonds Communs de Placement d’Entreprise et les Fonds Communs de Placement a Risques,

= Jes Fonds Solidaires et les Fonds ISR,

= Jes SCPI,

= les compagnies d’assurance et mutuelles,

= les sociétés d’investissement.
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Pour exercer leur BSA, les investisseurs devront en faire la demande aupres de la Fonciere entre le 7 janvier
et le 31 mai 2019 et payer le prix de la souscription correspondant.

Les BSA devront étre exercés par leurs bénéficiaires avant le 31 mai 2019, sous peine de caducité.

Le BSA n’est pas négociable par son acquéreur qui doit I’exercer immédiatement apres son acquisition a la
Fédération Habitat et Humanisme. Cédé moyennant un prix de 0,01 € par BSA par la Fédération, apres
agrément de la Fonciere, il doit étre exercé concomitamment a la souscription.

5-2 Plan de distribution/schéma de commercialisation et allocation de valeurs mobilieres

5-2-1 Catégories d’investisseurs potentiels — pays dans lequel ’offre sera ouverte

Categories d’investisseurs potentiels

L’émission étant réalisée avec maintien du droit préférentiel de souscription a titre irréductible, les droits
préférentiels de souscription sont attribués a I’ensemble des actionnaires de la Société. Pourront ensuite
souscrire aux actions nouvelles a émettre, les investisseurs qui en feront la demande (cumulativement
actionnaires et non-actionnaires).

Les demandes de souscription seront enregistrées et donneront lieu a un courrier valant accusé de réception,
au fur et a mesure de la réception des bulletins de souscription a la Fonciere, la date du tampon faisant foi.

Pays dans lequel [’offre sera offerte

L’offre sera ouverte au public en France.

Restrictions globales a [ offre

La diffusion du prospectus pour la vente des actions, droit préférentiel de souscription et souscription
d’actions nouvelles, peuvent, dans certains pays, y compris les Etats-Unis d’Amérique, faire I’objet d’une
réglementation spécifique. Les personnes en possession du présent prospectus doivent s’informer
d’éventuelles restrictions locales et s’y conformer.

5-2-2  Intention de souscription des actionnaires principaux ou des membres des organes de direction
ou de surveillance

A la date de la présente note d’information, les intentions des actionnaires principaux, sont les suivantes : la
Fédération Habitat et Humanisme et Habitat et Humanisme Développement n’envisagent pas de souscrire.

5-2-3  Information de pré allocation

La souscription des actions nouvelles est réservée, par préférence, aux actionnaires existants de la Société
dans les conditions décrites au paragraphe 5-1-3.

5-2-4  Notification aux souscripteurs

Les souscripteurs ayant passé des ordres a titre irréductible sont assurés, sous réserve de la réalisation
effective de I’augmentation de capital dans sa totalité, de recevoir, a I’issue de la période de souscription, le
nombre d’actions nouvelles qu’ils ont souscrites.

5-2-5  Sur allocation

Il n’y a pas d’option de sur-allocation.
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5-3 Fixation du prix
5-3-1 Fixation du prix de souscription des actions

Le prix de souscription est identique a celui défini pour les transactions de rachat organisées par la Fonciere
et la Fédération, selon le mécanisme décrit au paragraphe 4-5 Risque de liquidité de la premiere partie. La
Société fournit, ci-apres, les informations relatives au mécanisme de détermination annuelle, par la gérance
de la Fonciére, de la valeur de 1’action utilisée, en particulier pour les transactions de rachat.

Le prix de souscription est de 147 € comprenant une valeur nominale de 92 € et une prime d’émission de
55 €. 11 a été fixé par la gérance de la Société en date du 14 mai 2018 et est applicable pour la période du
ler juillet 2018 au 30 juin 2019.

La valeur de I’action de la Fonciére est déterminée annuellement par la gérance. Les éléments d’appréciation
qui ont conduit a définir la méthode de fixation annuelle du prix de 1’action, telle qu’elle est décrite dans le

paragraphe ci-dessous, sont les suivants :

Eléments d’appréciation

La détermination annuelle d’une valeur de référence de 1’action de la FONCIERE est apparue nécessaire en
raison de la forte augmentation du volume de la production de logements et du souhait de certains
actionnaires de voir le prix d’émission des actions et le prix de cession des titres, dans les négociations entre
actionnaires, suivre de maniére adaptée 1’évolution du marché.

En dépit des difficultés d’appréciation d’un patrimoine immobilier constitu¢ presque exclusivement de
logements sociaux ou tres sociaux, dont la vente ne pourrait intervenir, aux termes de la réglementation en
vigueur et de nos propres statuts, qu’en faveur d’une autre société travaillant dans le méme secteur
d’activité, une méthodologie a été¢ mise au point et soumise pour avis 2 nos commissaires aux comptes qui
I’ont entérinée.

La premiere détermination de cette valeur est intervenue le 6 juillet 2006. La gérance avait alors fixé la
valeur de référence du titre a 123 €. Une nouvelle valeur, calculée selon la méme méthode, est fixée chaque

année par la gérance et applicable pour une durée d’un an, du ler juillet au 30 juin de I’année suivante.

Approche méthodologique

L’¢évaluation du patrimoine de la Fonciére peut se faire a partir de différentes méthodes :

= Ja valeur nette comptable retraitée : cette valeur ne tient compte ni des variations du marché de
I’immobilier, ni de I’inflation ;

= Ja valeur de marché : calculée par un expert indépendant, elle donne le prix des biens, libres de toute
occupation et de tout conventionnement. Dans le cas de la Fonciere d’Habitat et Humanisme, ce critere
est difficilement utilisable, car I’essentiel des logements n’est pas cessible (du fait de la réglementation,
des statuts de la société et des objectifs du Mouvement HH) et est loué, dans le cadre d’un
conventionnement, en fonction d’un baréme administratif, a des familles en situation sociale difficile ;

= ]a méthode des cash-flows consolidé€s, est considérée par les experts que nous avons consultés, et en
particulier par nos commissaires aux comptes, comme 1’approche la plus fiable du probléme posé. Elle
consiste a calculer la valeur des biens a partir du cash-flow qu’ils dégageront pendant toute la période de
vie des immeubles (estimée a quarante ans pour les acquisitions et a la durée du bail pour les baux) et en
y rajoutant in fine, pour les acquisitions, un montant tenant compte de la valeur des terrains et du bati.
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Application a la Fonciére d’Habitat et Humanisme

Méthode de la valeur nette comptable retraitée :

L’importance des subventions d’équipement figurant dans le bilan de société¢ Fonciére a conduit les experts
a préconiser un retraitement de notre haut de bilan, retraitement qui a pour effet de réduire et les
immobilisations et les fonds propres du montant des subventions d’équipement recues. On obtient ainsi,
pour 2017, une valeur nette comptable corrigée égale, pour sa partie immobiliere, a 216,4 M€ (droits aux
baux inclus).

Les capitaux propres retraités des subventions d’équipement s’¢lévent a 200,1 M€.

Méthode de la valeur de marché :

Le rapport d’expertise, actualisé au 31 décembre 2017, fait ressortir une valeur marchande théorique de
277,7 M€ pour le patrimoine expertis¢ au 31 décembre 2013, auquel il convient de rajouter les opérations
immobilisées entre 2014 et 2017 (93,4 M€), ainsi que les immobilisations en cours au 31 décembre 2017
(60 M€), comptabilisées a leur cott historique. Total valeur marché : 431,1 M€.

Cette évaluation nous conforte dans 1I’idée que le choix de nos implantations a été¢ bon et qu’il assure une
bonne protection des avoirs qui nous ont été confiés par nos actionnaires. Mais comme il a été mentionné
plus haut, cette valeur n’a pas de portée pratique véritable, compte tenu des contraintes propres a notre
activité.

Meéthode des cash-flows consolidés :
La méthode des cash-flows cumulés a ét€¢ appliquée selon les principes qui nous ont été définis par les
experts sur la base des parametres suivants :

= cash-flow actualisé des opérations terminées a fin décembre 2017 pour les 40 années a venir, ou pour la
durée du bail si celle-ci est inférieure,

= cash-flow actualisé des opérations en cours au prorata des investissements déja réalisés,
= valeur terminale actualisée égale a 100% des terrains et du bati,

» taux d’actualisation de 6,35% correspondant au taux actuel des OAT 10 ans, augmenté d’une "prime de
risque" intégrant les risques propres au secteur immobilier, les rigidités propres au logement social, les
incertitudes liées a I’entretien des lieux par les locataires et, enfin, ’absence de toute distribution de
dividende.

La somme des cash-flows actualisés s’¢léve ainsi a 150,6 M€ et la valeur terminale actualisée a 76 M€, pour
un montant global de 226,6 M€.

La société a par ailleurs retenu comme hypothese de travail une augmentation moyenne annuelle des loyers
de 1,8% et une progression des charges de 2%.

Conclusion : valorisation de ’action FHH

A D’issue de ces calculs la valeur de 1’action est déterminée en utilisant la formule suivante :

Capitaux propres retraités des subventions d’équipement + cash-flows consolidés + valeur terminale
actualisée — valeur nette comptable corrigée, le résultat étant divisé par le nombre des actions.

Sur la base des principes ainsi définis, la valeur globale actualisée est ressortie a 210,2 M€, montant qui,
rapporté au nombre des actions existant au 31 décembre 2017, soit 1 433 545, donne une valeur de I’action
pondérée égale a 146,64 €, arrondie a 147 €. Cette valeur de référence s’appliquera en tant que de besoin a
partir de la date du ler juillet 2018.
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5-3-2  Fixation du prix d’exercice des BSA
Un BSA permet de souscrire a une action nouvelle au prix de 147 € jusqu’au 31 mai 2019.

Ce prix d’exercice est justifi¢ par la faible variation dans 1’évaluation de I’action, selon la méthode
mentionnée ci-dessus, et de I’absence de cotation de 1’action sous-jacente.

5-3-3  Procédure de publication du prix de ’offre

Le prix de I’offre, avec prime d’émission, est fixé dans le cadre du présent prospectus.
5-4 Placement et prise ferme

5-4-1 Coordinateurs de I’ensemble de I’offre

La Fonciere d’Habitat et Humanisme assure elle-méme la coordination de 1’opération.
5-4-2  Intermédiaires chargés du service financier

Les fonds versés a I’appui des souscriptions seront déposés et bloqués auprés de la Société Générale,
18 rue du Chapeau Rouge, 69009 Lyon.

5-4-3  Garantie

La présente émission ne fait pas 1’objet de garantie de bonne fin au sens de ’article L.225-145 du code du
commerce.

6- Admission a la négociation et modalités de négociation

Les actions de la Fonciere et les BSA ne sont pas admis aux négociations sur un compartiment de cotation.

7- Détenteurs de valeurs mobilieres souhaitant les vendre

7-1 Nom et adresse des personnes souhaitant vendre

A la connaissance de la Société, il n’y a pas de personne ou entité offrant de vendre ses actions.

7-2 Nombre et catégorie des valeurs mobilieres offertes par les vendeurs

Non applicable.

7-3 Convention de blocage

Non applicable.
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8- Dépenses liées a I’émission
Le produit brut de 1’émission s’¢élevera 10 169 607 €. Dans I’hypotheése ou tous les BSA 2019 seraient
également exercés (pour un produit brut correspondant de 9 996 000 € sur la base d’une valeur d’action de

147 €), le produit brut total de I’émission (augmentation de capital + BSA) s’¢éléverait a 20 165 607 €.

Les dépenses liées a I’émission correspondent a la rémunération des intermédiaires financiers et aux frais
administratifs et juridiques. Ils sont évalués a un montant compris entre 70 000 et 80 000 €.

Le produit net estimé de 1’émission en numéraire serait compris entre 10 089 607 € et 10 099 607 €. Dans
I’hypothese ou tous les BSA 2019 seraient également exercés (pour un produit net correspondant de
9996 000 €), le produit net total de I’émission (augmentation de capital + BSA) s’¢éléverait a un montant
compris entre 20 085 607 € et 20 095 607 €

Il convient de relever que les frais d’émission seront entiérement imputés sur 1’augmentation de capital en
numéraire et, qu’en conséquence, le produit net des BSA est égal au produit brut.

9- Dilution

9-1 Montant et pourcentage de dilution résultant de I’offre

Incidence de I’émission sur la quote-part des capitaux propres pour le détenteur d’une action

Le tableau ci-dessous présente 1’incidence de I’augmentation de capital et de 1’exercice des BSA qui seront
émis sur la quote-part des capitaux propres pour le détenteur d’une action de la Fonciere. Il est alors fait
I’hypothese que la personne disposant d’une action ne souscrira pas a la présente émission (augmentation de
capital puis exercice des BSA a émettre).

Le calcul est effectu¢ sur la base des capitaux propres (hors subventions d’investissement) au
31 décembre 2017 retraités des augmentations de capital intervenues au 26 juin et 9 juillet 2018/ et sur la
base du nombre d’actions existant a cette date :

Au 26/06/2018
Avant émission des actions nouvelles provenant de la présente augmentation de capital 139,97 €
Cas 1: Augmentation de capital souscrite a 100 %
apres émission de 69 181 actions provenant de 1'augmentation de capital 140,28 €
(*) apres exercice des 68 000 BSA 2019 soit 100% des BSA susceptibles d'étre exercés 140,55 €
(*) apres exercice de 34 000 BSA en 2019 soit 50% des BSA susceptibles d'étre exercés 140,42 €
Cas 2: Augmentation de capital souscrite a 75%
apres émission de 51 886 actions nouvelles en cas de réduction a hauteur de 75% de 'augmentation de
capital 140,20 €
(*) apres exercice des 68 000 BSA 2019 soit 100% des BSA susceptibles d'étre exercés 140,48 €
(*) apres exercice de 34 000 BSA en 2019 soit 50% des BSA susceptibles d'€tre exercés 140,35 €

(*) par hypothese: le calcul de la dilution est fait sur la base d'un résultat net comptable nul en 2018 et avec prise en compte de l'apport en nature et de l'apport
en numéraire réservé a la FHH, décidés par 'AGE du 6 juin 2018 et actés par la gérance les 26 juin et 9 juillet 2018

L’effet dilutif li¢ a ’exercice des BSA 2019 qui seront émis en 2019 est déterminé sur la base d’un prix
d’exercice de 147 €.

Ce prix sera révisé par la gérance au ler juillet 2019, soit a une date ultérieure a la fin de la période de
souscription et d’exercice des BSA 2019.
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Il convient de noter que I’assemblée générale extraordinaire du 6 juin 2018 a approuvé :

= une augmentation de capital par un apport de biens immobiliers par la Fédération Habitat et Humanisme :

ces apports, d’une valeur réelle de 1 268 463 €, ont donné¢ lieu a I’émission de 8 629 actions nouvelles,
entierement libérées et attribuées a la Fédération, soit une augmentation de capital d’un montant de
793 868 € de valeur nominale, augmenté d’une prime d’émission de 474 595 € (soit un prix de
souscription de 147 € par action, dont 55 € de prime d’émission). Cette augmentation de capital est
intervenue apres la purge des délais de préemption ouverts concernant les actifs immobiliers apportés et
apres réitération des apports par acte authentique. Une décision de la gérance a constaté I’apport en date
du 9 juillet 2018 ; la valeur d’apport de ces actifs a fait I’objet d’un rapport d’un commissaire aux apports
(Cabinet Lépine) en date du 19 mai 2018 ;

une augmentation de capital par apport en numéraire réservé a la Fédération Habitat et Humanisme : ces
apports, d’une valeur réelle de 708 099 €, ont donné lieu a I’émission de 4 817 actions nouvelles,
entierement libérées et attribuées a la Fédération, soit une augmentation de capital d’un montant de
443 164 € de valeur nominale, augmenté d’une prime d’émission de 264 935 € (soit un prix de
souscription de 147 € par action, dont 55 € de prime d’émission). Une décision de la gérance a constaté

I’apport en date du 26 juin 2018.

Incidence de I’émission sur la quote-part des capitaux propres détenue par les actionnaires du Mouvement

Les tableaux ci-aprés présentent I’incidence de 1’augmentation de capital et de 1I’émission des BSA en 2019
sur la quote-part des capitaux propres pour la société HHD, détentrice de 77 040 actions, les Associations
Habitat et Humanisme détentrices, ensemble, de 57 022 actions et la Fédération Habitat et Humanisme
détentrice de 26 924 actions, compte tenu des deux opérations ci-dessus décidées par 1’assemblée générale
du 6 juin 2018, a la date du 9 juillet 2018 si ces actionnaires ne souscrivent pas a I’augmentation de capital,
ni n’exercent les BSA a émettre de la présente émission :

H&H

Développement

Associations
H&H

Fédération
H&H

Ensemble

Avant émission des actions nouvelles provenant de
l'augmentation de capital (1)

10 783 169,05 €

7981 280,71 €

3768 510,43 €

22 532 960,19 €

Cas 1 : Augmentation de capital souscrite a 100%

Apres émission de 69 181 actions provenant de
l'augmentation de capital

10 806 846,76 €

7998 806,02 €

3776 785,33 €

22 582438,11 €

Apres exercice des 68 000 BSA 2019, soit 100% des
BSA susceptibles d'étre exercés (*

10 828 186,19 €

8014 600,64 €

3784 243,06 €

22627 029,88 €

Apres exercice de 34 000 BSA en 2019, soit 50%
des BSA susceptibles d'étre exercés (*

10 817 740,86 €

8006 869,41 €

3780592,61 €

22 605 202,88 €

Cas 2 : Augmentation de capital souscrite a 75%

Apres émission de 51 886 actions nouvelles en cas
de réduction a hauteur de 75% de I'augmentation de
capital

10 801 123,53 €

7994 569,91 €

3774 785,17 €

22570 478,61 €

Apres exercice des 68 000 BSA 2019, soit 100% des
BSA susceptibles d'étre exercés

10 822 927,16 €

8010 708,10 €

3782405,12 €

22 616 040,38 €

Apres exercice de 34 000 BSA en 2019, soit 50%
des BSA susceptibles d'étre exercés (7

10 812 257,08 €

8002 810,53 €

3778 676,14 €

22 593 743,75 €

(*) Par hypothese: le calcul de dilution est fait sur la base d'un résultat net comptable nul en 2018

9-2

Incidence de I’émission sur la situation de I’actionnaire

Incidence de 1’émission sur la participation d’un actionnaire détenant 1% du capital

Le présent tableau détaille I’incidence de I’augmentation de capital et de I’émission des BSA a venir sur la
participation dans le capital d’un actionnaire détenant 1% du capital social de la Foncicre. Il est fait
I’hypothese que 1’actionnaire ne souscrira pas a la présente émission (augmentation de capital puis exercice

des BSA a émettre en 2019).
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Le calcul est effectué sur la base du nombre d’actions composant le capital social au 9 juillet 2018 :

Variation des droits de vote (en pourcentage du capital et des droits de vote)

26/06/2018
Avant émission des actions nouvelles provenant de la présente augmentation de capital 1%
Cas 1: Augmentation de capital souscrite a 100 %
apres émission de 69 181 actions provenant de I'augmentation de capital 0,96%
apres exercice des 68 000 BSA 2019, soit 100% des BSA susceptibles d'étre exercés 0,92%
apres exercice de 34 000 BSA en 2019, soit 50% des BSA susceptibles d'étre exercés 0,94%
Cas 2: Augmentation de capital souscrite a 75%
apres émission de 51 886 actions nouvelles en cas de réduction a hauteur de 75% de 'augmentation de
capital 0,97 %
apres exercice des 68 000 BSA 2019, soit 100% des BSA susceptibles d'étre exercés 0,93%
apres exercice de 34 000 BSA en 2019, soit 50% des BSA susceptibles d'étre exercés 0,95%

Incidence de I’émission sur la participation détenue par les actionnaires du Mouvement

Le tableau ci-apres présente I’incidence, au 9 juillet 2018, de 1’augmentation du capital et de I’émission de
BSA sur la participation dans le capital de la sociét¢é HHD, des Associations Habitat et Humanisme et de la
Fédération Habitat et Humanisme, ainsi que des trois ensemble, si elles ne souscrivent pas a I’augmentation
de capital, ni n’exercent les BSA a émettre dans le cadre de la présente émission.

H&H Associations Fédération

Développement H&H H&H Ensemble

Avant émission des actions nouvelles provenant de
l'augmentation de capital (1) 5,09% 3,77% 1,78% 10,64%
Cas 1 : Augmentation de capital souscrite a 100%
Apres émission de 69 181 actions provenant de

l'augmentation de capital 4,87% 3,61% 1,70% 10,17%
Apres exercice des 68 000 BSA 2019, soit 100% des BSA

susceptibles d'étre exercés 4,67% 3,46% 1,63% 9,76%
Apres exercice de 34 000 BSA en 2019, soit 50% des

BSA susceptibles d'étre exercés 4,77% 3,53% 1,67% 9,96%

Cas 2 : Augmentation de capital souscrite a 75%
Apres émission de 51 886 actions nouvelles en cas de

réduction a hauteur de 75% de I'augmentation de capital 4,92% 3,65% 1,72% 10,29%
Apres exercice des 68 000 BSA 2019, soit 100% des BSA

susceptibles d'étre exercés (¥ 4,72% 3,49% 1,65% 9,86%
Apres exercice de 34 000 BSA en 2019, soit 50% des

BSA susceptibles d'étre exercés (* 4,82% 3.57% 1,68% 10,07%

(*) Par hypothese: le calcul de dilution est fait sur la base d'un résultat net comptable nul en 2018

10- Informations complémentaires

10-1  Conseillers ayant un lien avec I’offre

A la connaissance de la Société, aucun conseiller n’a de liens avec I’offre.

10-2  Controéleurs légaux

Se reporter au paragraphe 2 de la premiere partie.
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10-3  Rapport attribué a un expert

Voir paragraphe 2-3 de la premiere partie.

10-4  Informations provenant d’une tierce partie

Non applicable.

10-5  Circuits de commercialisation des parts de la Fonciére d’Habitat et Humanisme

Communication aux actionnaires

Les actionnaires de la Fonciere sont informés des augmentations de capital par mail ou courrier, une relance
pouvant étre réalisée en cours de période.

Communication aux sympathisants d’Habitat et Humanisme

Des informations sur les augmentations de capital de la Fonciere sont envoyées dans le cadre de la
newsletter du Mouvement adressée par mail régulierement aux 51 000 abonnés.

Les associations H&H publient des articles sur la Fonciere dans leurs lettres d’information diffusées a leurs
réseaux locaux.

Communication digitale

Les augmentations de capital de la Fonciere sont annoncées sur le site d’H&H a travers une actualité en page
d’accueil renvoyant a une page dédi¢e du site.

Depuis mai 2018, un module de souscription en ligne a ét€é développé avec le prestataire IRAISER ; le
paiement sécurisé se fait par carte bancaire; la modalit¢ de virement sera mise en place d’ici
septembre 2018, le bulletin étant validé par signature électronique.

Publicité

De maniere ponctuelle, la Fonciere publie des insertions publicitaires dans des supports presse ciblés.
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