FONCIERE D'HABITAT ET HUMANISME

Société en commandite par actions au capital df94 586 164
69 chemin de Vassieux
69300 Caluire-et-Cuire
339 804 858 RCS LYON

PROSPECTUS

Prospectus de croissance de I'union mis a la disptisn du public a I'occasion de :

I'émission d'actions nouvelles, par offre au publica souscrire en numéraire, dans le cadre d’'une
augmentation de capital avec maintien du droit préfrentiel de souscription des actionnaires d’'un
montant de 10 209 182 €, dont une prime d’émissiate 3 905 526 €, par émission de 68 518 actions
nouvelles, au prix unitaire de 149 € par action, aaison de 1 action nouvelle pour 32 actions
anciennes avec la mise en place d’'une faculté d’ersion: en fonction de l'importance de la
demande, la société se réserve la faculté d’exerdarclause d’extension, dans la limite de 15% du
montant initial de I'émission, soit un produit d’émission de 10 209 182 € pouvant étre porté a
11 740 604 €, afin de servir tout ou partie des ords de souscription a titre libre (demandes de
souscriptions faites en dehors de la période de smiption a titre irréductible). Ainsi, le nombre
initial de 68 518 actions nouvelles pourrait étre@gmenté de 10 278 actions nouvelles additionnelles,
pour porter le nombre total d’actions nouvelles a fmettre a un maximum de 78 796 ;

I'émission suivie de la cession a des tiers qui é&ront la demande de 67 000 bons de souscription
d’actions (BSA) au prix unitaire de 0,01 €, soit uproduit brut de cession de 670 €. Ces BSA, détenus
par la Fédération Habitat et Humanisme en vertu d’une émission réservée au prix unitaire de 0,01 €
décidée par l'assemblée générale des actionnairest @ juin 2022, donnent chacun droit a la

souscription d’'une action au prix de 149 €, dont ua prime d’émission de 57 €. La levée de fonds

issue de la cession, puis de I'exercice de ces 80 BSA, représente un produit brut de 9 983 000 €,

dont une prime d’émission de 3 819 000 €.

L’émission de 68 518 actions nouvelles et I'exereides 67 000 BSA cédés représentent un produit brut
total de 20 192 182 €, dont une prime d’émission dé724 526 € qui peut étre porté, si la clause

d’extension de 15% est réalisée, a 21 723 604 € tane prime d’émission de 8 310 372 €.

Périodes de souscription :
Du 5 septembre au 21 décembre 2022 inclus pour stions (du 5 au 9 septembre pour la période d
souscription a titre irréductible),
Du 09 janvier au 26 mai 2023 inclus pour les BSA.
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AIXIF

Le Prospectus a été approuvé par 'AMF, en sa gudlautorité compétente au titre du reglement (
2017/1129. L'AMF approuve ce Prospectus aprés aeaiiié que les informations figurant dans le pestus
sont complétes, cohérentes et compréhensibleshawdsereglement (UE) 2017/1129.

Cette approbation ne doit pas étre considérée caimmagis favorable sur I'émetteur et sur la qudkte titres
financiers faisant I'objet du Prospectus. Les itigesurs sont invités a procéder a leur propreuétiain de
l'opportunité d'investir dans les titres financieosicernés.

Le Prospectus a été approuvé le 26 aolt 2022 edledt jusqu'au 26 mai 2023, et devra pendant péttiode
et dans les conditions de l'article 23 du reglem@HE) 2017/1129, étre complété par un supplémen
Prospectus en cas de faits nouveaux significatifd'erreurs ou inexactitudes substantielles. Lep&ctius
porte le numéro d’approbation suivant : 22-359

Le Prospectus a été établi pour faire partie dhesgectus simplifié conformément a I'article 15rdglement
(UE) 2017/1129.
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Le présent prospectus est disponible sans fraisesugu site de I'entrepriseww.habitat-humanisme.ort
du site de TAMFvww.amf-france.orgainsi qu'au siege social de la Société.
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PREAMBULE

Le Prospectus est composé :

- du résumé du prospectus, conforme a I'annexe 28glament délégué (UE) 2019/980 de la Commission,

- du document d’enregistrement du prospectus desamie de I'Union de Fonciere Habitat et Humanisme
(Partie 1), conforme a I'annexe 24 du reglemenégiéé (UE) 2019/980 de la Commission,

- de la note relative aux valeurs mobilieres a émdfartie II), conforme aux annexes 18, 26 et 27 du
réglement délégué (UE) 2019/980 de la Commission.

Dans le résumé du Prospectus B&sumé) et le Prospectus, les termes précédés d'unesmagudécrits ci-
dessous ont la signification suivante :

Actions désigne les actions ordinaires composant le cegatahl de la Société

AMF désigne |'Autorité des Marchés Financiers

CDC désigne la Caisse des Dépots et Consignations

CGl désigne le Code Général des Impbts

CMF désigne le Code Monétaire et Financier

Emetteur désigne Fonciéere d_’Habitat et Humanisme, §ociétebmmandite par actions faisant une offre au
public de68 518Actions et d&67 000BSA, objets du Prospectus

Investisseur(s) ﬁésigng tout investisseur, personne phys,ique oalmqrangai:se ou étrangére, dans la Société| a

exclusion de4JS Personsu sens de la réglementation américaine

Offre dé{signg I'offre au public de 68 5_1‘8 action_s d'wdepvr nomir)ale d,e 92 euros émises avec prime
d'émission de 57 euros de Fonciére Habitat et Hismenprésentée dans le cadre du Prospectus

Prospectus désigne le présent prospectus de ['Offre

Résumé désigne le présent résumé du Prospectus

RG AMF désigne le reglement général de 'AMF

désigne la société Fonciére d’Habitat et Humanisoegté en commandite par actions faisantjune

Societe ou FH&H offre au public de 68 518 Actions et 67 000 BSAedhbju Prospectus

Statuts désigne les statuts de la société

En application de larticle 19 du Reéglement (UER®E7/1129 du Parlement Européen et du Conseil du
14 juin 2017, les informations suivantes sont iselipar référence dans le présent prospectus :

les comptes annuels relatifs a I'exercice clos led8&embre 2020 et le rapport d'audit correspondant
figurant, aux paragraphes 5.1.1 du prospectus ap@rpar 'AMF sous le n° 21-368 en date du 26 aodt
2021 et disponible sur le site Internet de la Sédiéww.habitat-humanisme.o)g




RESUME SPECIFIQUE DU PROSPECTUS (ANNEXE 23 DU REGLBMENT DELEGUE (UE)
2019/980 DE LA COMMISSION)

Section 1 : Introduction

Sous-section 1.1 : Nom et codes internationaux dhdification des valeurs mobilieres (codes ISINjom :
Actions ordinaires nouvelles de méme catégoridegiactions existantes de la Société. Code ISIR00B4150118

Sous-section 1.2 : Identité et coordonnées de I'tmng, y compris son identifiant d'entité juridiquéEJ) :
Fonciere d'Habitat et Humanismda=¢i&H ", la "Société, I"" Emetteur" ou "La Fonciére"), société en commandite par actions
constituée en vertu des lois frangaises, ayansisge social au 69 chemin de Vassieux, 69300 @aditiCuire ; immatriculée au
Registre du Commerce et des Sociétés de Lyon sonarhéro 339 804 858 RCS Lyon. Associé commandi&RL FG2H,
entiérement contrdlée par la Fédération Habitddweghanisme ; gérante de la Fonciere représentésega? co-gérants (Pascal
TISSEAU et Eric LAMOULEN) ; agréée Entreprise Salig d'Utilité Sociale (ESUS) et de statut SIEG ri@e d'Intérét
Economique Général). Commanditaires : conseil deeglance, 12 membres (y compris son Présidemtr@iJAMET). LEI :
9695000T1TDCLZR4F713

Sous-section 1.3 : Identité et coordonnées de kaité compétente qui approuve le prospectusitorité des
marchés financiers (I"AMF"), 17 place de la Boyr&8082 Paris Cedex 02

Sous-section 1.4 : Date d'approbation du prospectas aodt 2022

Sous-section 1.5 : Avertissementse: présent résumé (IREsumé) doit étre lu comme une introduction au prospecte
croissance de I'Union (le "Prospectus"). Toute siéad d'investir dans les valeurs mobiliéres quitflmbjet de I'offre au public
doit étre fondée sur un examen de l'intégralité>chspectus par l'investisseur. L'investisseur peudre tout ou partie du capital
investi. Si une action concernant l'informationtemie dans le Prospectus est intentée devantbumatfi I'investisseur plaignant
peut, selon la législation nationale des Etats miembe I'Union Européenne ou parties a I'accord I'ftspace économique
européen, avoir a supporter les frais de traduciioRrospectus avant le début de la procédureigirdicUne responsabilité civile
n'incombe qu'aux personnes qui ont présenté lenR&gue pour autant que le contenu du Résumé saipaur, inexact ou
incohérent, lu en combinaison avec les autresgsadii Prospectus, ou gu'il ne fournisse pas, leoarbinaison avec les autres
parties du Prospectus, les informations-clés peéamiet'aider les investisseurs lorsqu'ils envisagénvestir dans ces valeurs
mobilieres.

Section 2 : Informations clés sur I'Emetteur

Sous-section 2.1 : Qui est I'émetteur des valeuhitieres ?

(a) Siege social, forme juridique, IEJ (LEI), droit régissant les activités et pays d'origine
Siege social : 69 chemin de Vassieux, 69300 Ca&ti@uire ; Forme juridique : société en commangge actions ; IEJ
(LEI) : 9695000T1TDCLZR4F713; numéro dimmatriciiten (SIREN) : 339 804 858 RCS Lyon ; Droit régissdes
activités : droit frangais ; Pays d'origine : Franerincipales activités: La Fonciére permet d’acquérir, de rénover et de
réhabiliter les logements qu’elle met a disposities associations du Mouvement Habitat et Humansmue permettre aux
personnes et familles en difficulté d'accéder dogement & faible loyer, situé dans un quartieilégé et de bénéficier d’'un
accompagnement de proximité favorisant une védtatdertion. L’activité de la Fonciére est centsée deux domaines
d’opérations : (i) la réalisation de logements gokiet tres sociaux (logements faisant I'objet al@ventions soit PLAIsoit
ANAH-PST? ou a la marge de conventions PLEWS PLS), et (ii) la gestion du patrimoine immobilier pdigssentiel sur
des biens lui appartenant en propre et, plus malegimrent, sur des propriétés louées pour de lorirexdes dans le cadre de
baux emphytéotiques ou a réhabilitation. Les adipnis fonciéres concernent également des appantsraehetés en VEFA,
parfois a des conditions financiéres préférensetie fonction de la politique de soutien aux baiesociaux de la commune.
Au 31 décembre 2021, FH&H est propriétaire de 516@&ments individuels et collectifs pour une valetale immobilisée
nette de 462 M€Au 31 mai 2022, FH&H dispose de 313 logements supphtaires.

PLAI : Prét Locatif Aidé d’Insertion

ANAH-PST : convention avec I'Agence NationaléHighiitat pour du Programme Social Thématique
PLUS : Prét Locatif a Usage Social

PLS : Prét Locatif Social

AW N P



(b) Principaux actionnaires de I'Emetteur, contréle etdétention:

Au 08 juin 2022 (aprés réalisation de I'ensemtds opérations de fusion, d’apport et d’'augmental®oapital réservée a la
Fédération), la répartition du capital est la soiea

Droits de vote différents : en raison de son staitdique

Actionnaires Mombre d'actions % o= ) : o
Fédération HH 43 655 2.22% de société en commar)qne par actions, .Ifa Sociétéupe
Associations HH 57 362 3,07% un associé commandité et des associés commarslitaire
Congrégations 44743 2,0% dont Igs_ C!I‘OItS son? dlﬁerent§. Il esta notepamcuher_qug

S/T Mivt HH et Congrégations 160 760 7.3% les décisions de I'assemblée générale des comraaadit

Fonds gest. Epargne salariale 762 948 34,8% ne peuvent étre validées que si elles sont appesupér
Autres personnes morales 54 249 2,0% I'associé commandité. Contrdle : il n'existe aucomtrole
S/T Fonds et Autres a27 197 37.7% de la société par un commanditaire, mais il existe,
Personnes morales 987 957 45,1% revanche, un contr6le par I'associé commanditégoime
seul le gérantL'associé commandité est la SARL FG2H

(détentrice d'L action), entiérement contrélée  par

Fédération Habitat et Humanisme

Total Actionnaires 2 192 590 100%

(c) Identité des principaux dirigeants:

Fondateur et Président du Mouvement Habitat et Hismee : Bernard DEVERT ; Gérants de la FoncierARIS FG2H
représentée par ses 2 co-gérants Pascal TISSERtitatAMOULEN ; Président du conseil de surveillancPierre JAMET

Sous-section 2.2 : Quelles sont les informationsdincieres clés concernant I'Emetteur ?

Les informations financieres clés sont extraites@smptes
sociaux de FH&H établis suivant les regles et jypes comptables
francais. Les rapports d’audit des commissairescamptes pour
les périodes concernées sont sans réserve ni abserv

FH&H ne produit pas d’'information financiere senmiedie.
Aucune variation significative de la situation fité&re n'est a
noter entre le Ljanvier 2022 et la date du prospectus.

Enfin, le fonds de roulement net est suffisantegard des
obligations de la Fonciére au cours des 12 proshawis a
compter de’approbation du présent prospet

# %% &&
Sous-section 2.3 : Quels sont les risques spécdia I'Emetteur ?

(8) Risques liés a l'activité de 'Emetteur

Risque lié aux acquisitions de biens immobilierteux construction et leur rénovation : L'acquisitid’'un bien immobilier
comporte un risque de malfagons du bien, en lienauavec un éventuel non-respect des réglememsatioplicables. De
méme, la construction, la restructuration d'un bimn la conduite de travaux de rénovation nécedgsitehtention
d’autorisations administratives, le respect dederdgntations en vigueur et la sélection d'entregrisompétentes et
responsables pour éviter les malfagons. Leur non-auyposerait la Fonciére a des recours des t&efgsrrét éventuel des
travaux et & une dégradation de son image et d&pséation. Risque lié & la maintenance des biansobiliers : Les biens
immobiliers se dégradent avec le temps et desitdédie maintenance peuvent entrainer des faiblelssesla structure et des
non-conformités générateurs de risques pour lagoaats, Risque li€é a la mise en cause de I'imagdaetéputation : Le nom
de la Fonciére Habitat et Humanisme et sa réputabot des atouts importants qui procurent un alghé confiance auprées
des investisseurs et des différents acteurs du &toaat (employés, bénévoles, sympathisants...). heesance d'incidents,
tels que les incidents de sécurité majeurs, lepodements illégaux ou les actes de corruptionalass de confiance ou
d'intégrité, I'implication dans un projet controgér ou une crise sur les réseaux sociaux peuvesittamir le nom et la
réputation de la Fonciére.




(b)

()

(d)

Risques liés a I'environnement réglementaire et sl

Risque fiscal : La loi de finances pour 2020 aitnétun nouveau dispositif de réduction d'imp6taux de 25% (réduit & 18%
a compter de 2023, sauf prorogation du taux de @5%année 2023 par la Loi de Finances pour 2823yticle 199 terdecies-
0 AB du CGI (IR-SIEG) et précisé, par le décretQZ@1186, propre aux sociétés ESUS ayant conclicaneention de
mandat de Service d’Intérét Economique Généralrf'€ntion SIEG"). La Société peut prétendre a |'egaion de ce régime
depuis la conclusion, en date du 6 octobre 202hedtonvention de SIEG avec le Ministére chargéaiement visant a
favoriser la satisfaction des besoins de logemprispouvoir la décence, la qualité et I'access#hilu logement aux personnes
handicapées a destination des personnes en d#éfienltenant compte de leur situation de familldeelieurs ressources. Ces
régimes pourraient étre remis en cause si la gog@tespecte pas le cadre de ce nouveau dispositifément ESUS obtenu
en 2017 et arrivant a expiration le 8 ao(t 202aitl'bbjet d'un renouvellement par anticipationyoaine durée de 5 ans a
compter du 17/06/2022 soit jusqu’au 16/06/2027p&irection Départementale de I'Emploi, du Traeditles Solidarités du
Rhéne en application de I'arrété préfectoral n°DBBY_P2EIP_ESUS 20220617_008. Par ailleurs, il estiggé que la
Société a conclu en date du 20 juillet un avendat@onvention SIEG prévoyant les modalités pratigde restitution au
profit de la puissance publiqgue d’'une éventuellec@mpensation qui serait constatée par I'admirtisttaen cas de
dépassement du plafond égal au plus petit monterg 40 M€ et celui calculé annuellement par lai&@éen application de
I'article 199 terdecies-0 AB Il 2. 1° du code géldtes impdts. Cet avenant permet de sécurisaliditeé de la Convention
SIEG pendant une durée de 10 ans expirant le 2029/ Le risque de perte des agréments ESUS et f@E@ant la période
de validité du Prospectus est donc considéré coimexgéstant par la Société. Enfin, cet avantageafiest subordonné a la
conservation, par le souscripteur, des actionscsibes pendant 5 ans, en cas de cession d’actiangendant 7 ans, en cas de
remboursement d’apports (cas de rachat d’actiongapsociété). Les actions souscrites donnantdi¢avantage fiscal ne
pourront figurer ni dans un plan d'épargne retraitedans un plan d’épargne salariale, ni dansbA, Pi dans un compte
PME innovation, Risque réglementaire : L'activitées conditions de fonctionnement de la Sociépeddent étroitement des
décisions prises par les pouvoirs publics en matiérlogement social (perte ou diminution des soimes d’'investissement
et des aides apportées aux associations ; modificaé¢s conditions de plafonds de loyers et desanix de revenu maximum
des futurs locataires qui pourrait modifier lesdaires et le parc de logement actuels ; modificaties conditions d'octrois
des emprunts auprés de la CDC). Risque de persgatiut SIEG et/ou de I'agrément ESUS : Le statlGSet 'agrément
ESUS permettent & la Fonciére Habitat Humanismbéneéficier d’'une fiscalité avantageuse, tant auwdes impots, des
subventions, que des déductions fiscales qu’elegied’octroyer. L'agrément ESUS a été renouveldr poans a compter du
17/06/2022. Par ailleurs, la Société conclu, lgudiet 2022, un avenant a la Convention SIEG, ptemt de sécuriser sa
validité pendant 10 ans a compter de son entré@eeur, soit jusqu’au 31/12/2029. La disparitienags statuts pénaliserait
le développement futur de la Fonciére, mais neepaittpas atteinte au patrimoine et & la gestiopattimoine existant.
Néanmoins, pour les limiter, la Fonciére a mis lacg un dispositif de suivi du respect des oblayetiattachées a ces deux
statuts.

Risques financiers

Risque de non-paiement des loyers : Les loyergseptent la principale source de revenus de l&®odtn cas d'impayés
ou de vacances fortes, les revenus ne permettgzasrde couvrir les charges du propriétaire eeddoursement d’emprunt.
La crise sanitaire du Covid-19 n’'a pas eu d'immaghificatif sur les loyers, la grande majorité dmgers étant couverts par
des versement d’APL. Risque d'accés au crédit Fbaciére finance en grande partie ses investisen{88% sur les
logements réceptionnés en 2021) par le recourpiig d'établissements financiers & des taux méfiéts, en lien avec le
conventionnement des loyers qu’elle va octroyerell®i ne les obtenait pas, la Fonciére devraitnfiea I'ensemble des
investissements par des fonds propres ou en agemtins & des établissements bancaires ou lesdatyplss élevés et les
durées plus courtes. Dans ces conditions, plusigrgets n'auraient pas pu étre réalisés. Risgéigalil’inflation et a
'augmentation des taux d’emprunt : Les prix deigay; les taux des emprunts souscrits auprés Gaikse des Dépdts (qui
sont adossés au taux du livret A), les dépenséssetecettes sont impactés par l'inflation frangai®ans un contexte
d’augmentation des colts qui ne pourraient pag@percutés notamment sur les recettes, la Fonpigneait étre contrainte
de limiter son activité d’acquisition — réhabilitat et de porter une attention particuliére a llétion de ses charges mais
aussi de celles de ses locataires en situatioragéité.

Risques liés & la responsabilité sociale, a la stéea la santé et a la sécurité

Risque lié¢ aux sinistres, catastrophes naturgdrslémie se caractérisant par une éventuelle ioitgamettre en ceuvre des
stratégies efficaces qui visent & minimiser, prévenatténuer les incidents relatifs a la sécud@é personnes, un éventuel
niveau d’assurance inadéquat au regard des rismsesables, une incapacité a mettre en ceuvre dessptis susceptibles
d’atténuer et de gérer I'impact de toute cataseamdturelle (tremblement de terre, inondationsgfure non assuré) en lien ou
non avec lexonséquences du changement climatique sur lestéstdle FH&H, des blessures ou pertes de vies mamai

dues au non-respect des regles de santé et déé&écur

Section 3 : Informations-clés sur les valeurs mobhéres

Sous-section 3.1 : Quelles sont les principalesatdéristiques des valeurs mobilieres ?

A. Augmentation de capital avec maintien du DPS en nuémaire
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(@)

(b)

(©)

Nature et catégorie des valeurs mobiliéres, cedSIN, mnémonique :Actions ordinaires nouvelles de méme catégorie
gue les actions existantes de la Société. Code:ISR0004150118

Devise, dénomination, valeur nominale et nombree valeurs mobiliéres émisesDevise : Euro. Prix de souscription
de 149 € par action : valeur nominale de 92 € iebgd’émission de 57 €. Nombre de valeurs mob#iérmises : 68
518 actions nouvelles, soit 36ldu capital au 15 juin 2022, émission qui pourra gbrtée a 78 796 actions nouvelles en
cas d'utilisation intégrale de la faculté d'extemste I'offre dans la limite de 15% du montantiaiitie I'émission, soit
5.5% du capital social au 15 juin 2022.

Droits attachés aux valeurs mobilieresLes actions nouvelles créées a I'occasion de I'aurgation de capital porteront
jouissance a compter de leur émission. Elles sedéstleur souscription, enti€rement assimiléesaatirns anciennes et
jouiront des mémes droits a compter de la dateéédksation de 'augmentation de capital. Les ndesehctionsseront
soumises a toutes les stipulations des statuts Bericiere en bénéficiant des droits suivantan(inécanisme de cession
des actions spécifique a FH&H, prévoyant une clalesgrément préalable par la gérance de la Fongieieégalement
sous-section 3.4 du résumé sur le risque d'illigéides titres), (ii) un droit aux éventuels divides d’exercices ultérieurs
considération faite que la Société n'a jamais ithisé de dividendes et qu’elle ne pourra pas madséepolitique, sur ce
point, tant qu’elle sera titulaire d'un mandat S|E@) un droit de vote proportionnel a la quotié capital qu’elles
représentent, étant précisé que la Société regrnaupssocié commandité et des associés commaeslithont les droits
sont différents, comme spécifié en sous-sectiord@.désumé, (iv) un droit préférentiel de sousmipet (v) un droit de
participation aux bénéfices. En cas de liquidate@myertu de la Loi n° 2014-856 du 31 juillet 2@tlite Loi ESS), le boni
de liquidation doit étre dévolu uniquement & urieeaentreprise de I'Economie Sociale et Solidaire

. Emission, cession et exercice de BSA

(@)

(b)

(©)

Emission des BSA Nombre de BSA émis : 67 000 BSA au maximum quiisataouscrits par la Fédération. Période de
souscription : du 5 septembre au 17 octobre 2022ep&oi d'un bulletin de souscription a la Socidé@évise : Euro. Prix
unitaire : 0,01 €. Prix d’exercice : 149 € (1 BSdup 1 action FH&H) et délivré sous la forme nomivat la Fédération
Habitat et Humanisme.

Cession des BSAPériode et prix de cession : a partir du 9 janpsqu’au 26 mai 2023, au méme prix a des actioesair
ou a des tiers non-actionnaires désireux de deeetivnnaires de la Fonciére. BSA non exercés dpréé mai 2023
deviendront caducs. Tiers habilités pour I'exerdes BSA : les personnes physiques sympathisantédodivement
Habitat et Humanisniesans poursuite systématique d’avantages fiscesigdsociations, les congrégations religieuses, les
Fonds Communs de Placement d’Entreprise et less=Godhmuns de Placement a Risques, les Fonds Sefidziles
Fonds ISR, les SCPI, les compagnies d’assuramoeteklles, les sociétés d’'investissement.

Droits attachés aux BSA :Parité d'exercice des BSA a émettre : les BSA atenpourront étre exercés par leurs
détenteurs qui les auront acquis préalablemenrftédération, & raison d'un BSA pour une action etievdurant la période
du 9 janvier au 26 mai 2023. Les actions nouvetleges de I'exercice des BSA seront, dés leur @nissntierement
assimilées aux actions anciennes et jouiront deseséroits a compter de la date de I'exercice d&%.B

. Commun aux actions ordinaires nouvelles et BSA

(@)
(b)

(©)

Rang des valeurs mobilieres dans la structureudcapital de 'Emetteur en cas d'insolvabilité Sans objet.

Eventuelles restrictions au libre transfert desvaleurs mobilieres: Le mécanisme de cession des actions FH&H
comprend une clause statutaire d’agrément prégtalia gérance de la Fonciére cf. sous-sectidnst3.4.

Politique de dividende ou de distribution La Société n'a jamais distribué de dividendesetvisage pas de le faire.

Sous-section 3.2 : Ou les valeurs mobilieres sereltés négociées ?

A la date du présent document, les actions et reisscpréférentiels de souscription émis par lai@écne sont pas admis aux
négociations sur un marché de cotation, réglemeumtdon, frangais ou étranger. La souscription aadg¢iens nouvelles (hors
souscription & titre irréductible par les actiomesiactuels), ainsi que I'acquisition de BSA poxereice immédiat, nécessitent

I'agrément préalable du nouvel actionnaire parli@gce de la Fonciére. Les transactions de gré, &gr peuvent étre réalisées et
qui ne concernent que les actions, sont opéréda base du prix de revente fixé par la géranceuade la derniére évaluation.

Sous-section 3.3 : Les valeurs mobiliéres font ll®bjet d’'une garantie ? Sans objet.

Sous-section 3.4 : Quels sont les principaux risqugpécifiques aux valeurs mobiliéres ?

(a) Risque lié alilliquidité des titres émis :Les actions émises par la société ne sont pas eslanx négociations sur un marché

de cotation, réglementé ou non, frangais ou étrahge transactions sont opérées sur la base xid’pdhat fixé par la gérance
selon une méthode dite des cash-flow actualisé$&)Dtnstante dans le temps au vu de la dernieeation annuelle. La
détermination du prix par la gérance est soumige mécanisme de plafonnement du prix des titreégppar l'article 199

terdecies-0 AB Il 1. 5° du CGl. Ces transactionst goujours conditionnées au respect de I'arti@edés statuts, relatif a

5 Cette catégorie ne correspondant toutefois & aucmtien juridique et ne visant pas une délimitatipécise des personnes habilités pour
I'exercice des BSA
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(b)

(©

(d)

()

'agrément préalable par la gérance de la Fondeéréoute cession d’actions a des tiers. La Fongi&gant pris aucun
engagement de rachat vis-a-vis de ses actionraitasls et futurs, elle n'a pas I'obligation de stitner un fonds de réserve,
avec le risque pour le souscripteur de ne pas poterendre ses actions. Par ailleurs, les avastéigeaux accordés aux
souscripteurs exposent la Fonciére Habitat et Hismana des demandes de revente a I'expiration ldi @i conservation
des titres, soit a I'issue d’'un délai de 5 ans1Ayjuin 2022, 569 751 actions entrent dans ce cadre

Risque lié a la fluctuation de la valeur de I'actio : Les actions de la Fonciere ne font pas I'objet d’gotation sur un
marché actif. Les transactions qui sont réaliséetes actions FH&H, que ce soit lors d’augmentatie capital par offre au
public et d’exercice de BSA ou lors d’'opérationseéeente pour permettre la sortie de certains @iéives, sont organisées
sur la base d'un prix fixé annuellement par la géeaselon une méthode dite des cash-flow actugI¥éE), constante dans
le temps, dans la limite Iégale susmentionnée (nigeee de plafonnement du prix des titres posé’adicle 199 terdecies-0
AB Il 1. 5° du CGl). Sans préjuger des fluctuatiangenir, I'évolution de la valeur de I'action aaues des 15 derniéres années
montre une constante stabilité.

Risque lié a I'insuffisance des souscriptions etlannulation de I'offre : Dans le cas ou les souscriptions a 'augmentation
de capital en actions (hors BSA) n'atteindraierst a moins 75% du montant de I'’émission telle qiedie, 'augmentation
de capital serait annulée. Il convient de noteutetfois, qu'a I'exception de I'augmentation de tapen numéraire du
deuxiéme semestre 2011 souscrite & 93% du morm&ani,foutes les opérations ont été réalisées %100

Risque lié & I'investissement en capitalll existe un risque inhérent a tout investisseneentapital qui peut conduire a des
pertes en capital ou & une mauvaise rentabiligasrd’échec des investissements réalisés par 1&t&den conséquence, la
Société ne peut écarter les risques de perte @aloaypde mauvaise rentabilité pour I'lnvestissélgxiste donc un risque de

non-restitution de leur investissement aux Investiss. Ce risque correspond au risque normal siéppar un investisseur

en capital.

Dilution : Dans I'hypothése ou les actionnaires n'exereetapas leurs droits préférentiels de souscriptiaations, leur
pourcentage de participation dans le capital edieis de vote seraient diminués.

Section 4 : Informations-clés sur I'offre publiquede valeurs mobiliéres

Sous-section 4.1 : A quelles conditions et seloelgalendrier puis-je investir dans cette valeur hiligre ?

(@)

(b)

Conditions de I'offre:

L'objectif d’'une opération de levée de fonds réaliée en deux étapes successi€l) augmentation de capital avec, le
cas échéant, exercice de la clause d’extensiémission des BSA, puis (2) cession et exerciceSi)Bst double : a) du
point de vue des souscripteurs, elle permet a frarsonne intéressée par les missions de la Ferdgédevenir actionnaire
de la société sur une période quasiment continueals de septembre 2022 au mois de mai de-202dy ppint de vue
de la Fonciere, elle permet de collecter les fortessaires a la réalisation de ses projets selorthme approprié a ses
engagements et a ses besoins de trésorerie.

Augmentation de capital avec maintien du DPS au nuéraire : le prix de souscription des 68 518 actions nbese
créer est de 149 € par action, a libérer totalefémsouscription, dont 92€ de valeur nominakeret de prime d’émission.
La souscription ne donne lieu a aucun frais powodescripteurEmission, cession et exercice des BSAémission
réservée porterait sur 67 000 BSA qui seraientcsitsipar la Fédération au prix unitaire de 0,qla€EBSA. L'acquisition
des BSA, comme leur exercice, ne donneront liewcura frais pour le souscripteur. Le prix d'émissites actions
nouvelles est identique au prix d’exercice des B8#&orrespond a la valeur de I'action fixée anltaraent par la gérance
selon la méthode des cash-flow actuali$&sur le placement des titres FH&H proposés dans leadre des deux
opérations la Société n'a pas recours aux services d'urtgtaeee de services d’'investissement (PSI). Eitenffanmoins
appel a la Société Générale pour le recueil eloleglge des souscriptions versées. Les deux opdsatimfont pas I'objet
d’une garantie de bonne fin.

Calendrier prévisionnel de I'offre :

Dates Emission d’actions nouvelles BSA

26/08/2022 Obtention de 'approbation de 'AMF sur le prospesct Obtention de I'approbation de 'AMF sur (e

prospectus

05/09/2022 Publication d’'un communiqué sur I'opération danglenalLa Croix | Publication d'un communiqué daba Croix

05/09/2022 Ouverture de la période de souscription aux acivas exclusivemer

(phase 1)

09/09/2022 Cldture de la période de souscription a titre wcdible (phase 1)

12/09/2022 Début des souscriptions ouvertes aux tiers nowsattires et au
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actionnaires a titre réductible (phase 2)

Avant le 17/10/2022 Souscription des 67 000 BSA par la Fédératjon

A compter duy Cléture de la période de souscription de la phasel@ cas échéan
21/12/2022 exercice par la Gérance de la clause d’extensiatrdbution des 15%
d’actions complémentaires aux tiers (phase 3)

Avant le 31/12/2022| Proces-verbal de la gérance validant 'augmentat®ocapital. Certificat
de la banque. Dans le mois qui suit : inscripties titres créés au compte
nominatif des actionnaires et d’une attestatioctibanaire

09/01/2023 Ouverture de la période de cession des BSA et
de souscription concomitante des actions

26/05/2023 Clbture de la période de cession des BSA et de
souscription concomitante des actions

(c) Incidence de I'’émission sur la participation din actionnaire détenant 1% du capital
La participation d’'un actionnaire ayant 1% du capu 15/06/2022 et n'acquérant pas d’action ndeverie comme suit

Avant émission des actions nouvelles provenanageésente augmentation de capital 1,90%

Cas 1: Augmentation de capital souscrite a 100%

apres émission de 68 518 actions provenant derfantation de capital 0,976
(*) apres exercice des 67 000 BSA 2022 soit 100%B%A susceptibles d'étre exercés 0,94%
(*) apres exercice de 33 500 BSA en 2022 soit 5@%BEA susceptibles d'étre exercés 0,p5%
Cas 2: Augmentation de capital souscrite & 75%

apres émission de 51 389 actions nouvelles enecesdiction a hauteur de 75% de l'augmentatioradéa 0,979

(*) apres exercice des 67 000 BSA 2022 soit 100%B%A susceptibles d'étre exercés 0,95%
(*) apres exercice de 33 500 BSA en 2022 soit 5@%BEA susceptibles d'étre exercés 0,p6%
Cas 3: Augmentation de capital souscrite a 115%

apres émission de 78 796 actions provenant de 1'Bb@tnentation de capital 0,94%
(*) apres exercice des 67 000 BSA 2022 soit 100%B%A susceptibles d'étre exercés 0,94%
(*) apres exercice de 33 500 BSA en 2022 soit 5@%BEA susceptibles d'étre exercés 0,p5%

(*) par hypothése, le calcul de la dilution esit fsur la base d'un résultat net comptable nul @22 et de I'augmentation de capital résultant d&AR021
constatée le 8 juin 2022 et avec prise en comptie('augmentation de capital résultant de I'exeecde I'intégralité des 67.000 BSA 2021 qui acétdstatée
le 8 juin 2022 et (ii) de 'augmentation de capiéal numéraire réservée a la Fédération HH décidgre’ AGE du 7 juin 2022 et réalisée le 14 juin 2022

Sous-section 4.2 : Pourquoi ce Prospectus estabét?

Raisons de I'offre: Les fonds collectés lors de I'augmentation de ehpitec maintien du DP®n numéraire ainsi que les fonds
collectés lors de I'émission et I'exercice des BS&&ont entierement affectés au financement desatbpés de construction et
d’acquisition-amélioration des logements de la kmec Globalement, le financement des opératiohagsiré en moyenne a
hauteur de 35 a 40% en fonds propres, 20 a 25%gsasubventions et le solde par des préts a tatkégiés.

Montant net du produit : Pour I'augmentation de capital avec maintienDRS en numéraire, dans I'hypothése ou toutes les
actions, proposées lors de 'augmentation de dap#aaient souscrites, le produit brut relatifé@mission des actions nouvelles
serait de 10 209 182 €, dont une prime d'émiss®B 805 526 €. Si la faculté d’extension de 15%m@se en place, le produit
d’émission peut étre porté a 11 740 604 €. Pomission, cession et exercice des BSA, si tous &5 &mis sont exercés, le produit
brut relatif & I'émission des actions nouvellesagate 9 983 000 € sur la base d’un prix d'exercieel49 €. Les dépenses liées a
I'émission correspondent & la rémunération desrimddiaires financiers et aux frais administratiffueidiques pour un montant
d’environ 80 000 € TTC. Ainsi, le montant net dogiuit s'établirait entre 20 112 182 € et 21 643 6@dvec la faculté d’extension
de 15%) dans I'hypothése ou toutes les actionpgskees lors de 'augmentation de capital, seramucrites et tous les BSA émis
seraient exercé€onvention de prise ferme il n’existe pas de convention de prise fer@enflits d’intéréts : A la connaissance
de la Société, aucune personne physique ou madieipant a I'offre n’est en situation de condlitntérét

Sous-section 4.3 : Qui est I'offreur et/ou la perste qui sollicite I'admission a la négociation ?FH&H est
I'offreur des actions émises et des BSA émis alfitpie la Fédération Habitat et Humanismes BSA seront cédés par la
Fédération Habitat et Humanisme aux investisse@sstitres proposés a l'offre ne sont pas destirf@sre I'objet d’une cotation.
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- DOCUMENT D'’ENREGISTREMENT POUR LES TITRES DE CAP ITAL (ANNEXE 24 DU
REGLEMENT DELEGUE (UE) 2019/980 DE LA COMMISSION)

1. PERSONNES RESPONSABLES, INFORMATIONS PROVENANT [E TIERS, RAPPORTS
D'EXPERTS ET APPROBATION DE L’AUTORITE COMPETENTE

1.1 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’Habitatiemanisme
Représentée par I'un de ses gérants M. Pascal NSSE

1.2  Attestation du responsable du prospectus

J'atteste que les informations contenues danséleept prospectus sont, a ma connaissance, confarfaes
réalité et ne comportent pas d’omission de natune altérer la portée.

A Caluire, le 26 ao(t 2022

Pascal TISSEAU

1.3  Renseignement sur les personnes intervenant gmalité d’expert

Mission d’expertise pour estimer le patrimoine intmher
Cabinet COURTOT-MISSION D'EXPERTISE, 128 rue ddlaétie 75008 Paris.

Expert en évaluation immobiliére appliquant leshmées définies dans la charte de I'expertise eluatian
immobiliere.

Le rapport a été reproduit dans le présent progpestec le consentement de Pascal MOREAU en d&8 du
février 2022 (cf. annexe D).

Opinion sur la conformité de la société au disjfdsstal de 'article 199 terdecies-0 AB du codéngral des
impots
Cabinet BIGNON LEBRAY, 30, rue de la République S 60080 - 69289 Lyon Cedex 02

L’opinion fiscale a été reproduit dans le présanspectus avec le consentement de Jérome GRANO&IER
Laetitia BENOITen date du 26 aolt 2022 (cf. annexe E).

1.4  Responsable de l'information financiere - Attestion de I'expert

J'atteste que les données issues du rapport dati@aiudu Cabinet COURTOT-MISSION D’EXPERTISE et
I'opinion fiscale du cabinet BIGNON LEBRAY ont éfiélelement reproduites et qu’aucun fait n’a été omi
qui rendrait les informations reproduites inexactesrompeuses.

A Caluire, le 26 ao(t 2022
Pascal TISSEAU
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1.5 Attestation AMF

Le présent Prospectus a été approuvé par I'Autdegémarchés financiers (AMF), qui y a apposé aéro
d’approbation n°22-359 en date du 26 ao(t 202Zaenhdu’autorité compétente au titre du Reglemet)(U
2017/1129.

L'AMF n'approuve le présent Prospectus qu'en taetrgspectant les normes en matiére d'exhaustilgté,
compréhensibilité et de cohérence imposées paglement (UE) 2017/1129. Cette approbation ne st
étre considérée comme un avis favorable sur laé8oci

Cette approbation ne doit pas étre considérée conmawis favorable sur la qualité des valeurs nigxieis
faisant I'objet de ce prospectus.

Le prospectus a été établi pour faire partie d'ospectus de croissance de I'Union conformémeiatricle
15 du reglement (UE) 2017/1129.

2. STRATEGIE, RESULTATS ET ENVIRONNEMENT ECONOMIQUE

2.1 Informations concernant I'émetteur

a) Raison sociale et nom commercial de I'émetteur
Société Fonciere d’'Habitat et Humanisme.

b) Lieu et numéro d’enregistrement de I'émettedentifiant d’entité juridique

La Fonciere d’Habitat et Humanisme est inscritRagistre du Commerce et des Sociétés de Lyon (Eyanc
sous le numéro 339 804 858 RCS Lyon et est idéatiBous le code LEI (Legal Entity Identifier)
9695000T1TDCLZR4F713.

c) Date de constitution et durée de vie de I'énuette

Constitution : 31 décembre 1986 comme sociétéecivil
06 juin 1994 comnoeiété commerciale

Expiration : lors de I'assemblée générale qui statuera swoleptes de I'exercice 2086.

d) Siége social et forme juridique de I'émetteur

Siege social : 69 chemin de Vassieux a Caluiret@teq69300)
Tél. : 04.72.27.42.50 — Fax : 04.78.08.94.60

Forme juridique : société créée en France et ggide droit Frangais. Société en commandite péores;
régie par les articles L.226-1 a L.227-20 et I¢slas R.226-1 & R.226-3 du code de commerce.

e) Site internet de I'émetteur :

www.habitat-humanisme.org
Les informations contenues sur le site ne fontpgaatie du prospectus sauf si elles sont incorpopées
référence.

2.1.1 Changement significatif de la situation finarere de I'émetteur

Depuis la fin du dernier exercice, il ne s’est pribducun autre événement susceptible de modéfisitliation
financiére ou commerciale de la Société.
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2.1.2 Financement prévu des activités de I'émetteur

Le financement de chaque opération est détermiagtd\engagement des investissements et se décempos
de la facon suivante : 30 a 35% en fonds propi@% @ 25% par des subventions et le reste en engpaunt
taux privilégié.

A noter qu’'il n'existe pas de restriction parti@rk a I'utilisation des capitaux propres. Par aanthaque
emprunt et chague subvention sont affectés a usiatipn déterminée et ne peuvent étre utilisésiitent a
d’autres fins.

2.2 Apergu des activités
2.2.1 Stratégie et objectifs

La stratégie de la Fonciére d’Habitat et Humanisiescrit dans une politique nationale du logememt
pleine transformation : Plan logement d’abord,Baoiergie Climat, habitat inclusif, baisse de la Ty@éur
certaines opérations de logement social....

L’objectif annuel quantifieé de développement s'@é&v 400 a 450 logements Fonciére livrés pour 500 a
550 logements passés en comité d’engagénserdui correspond a objectif ambitieux de croissahcparc
d’environ 9% par an.

Dans un souci de maitrise du montant des fondsgsamtrant dans le financement des opérationsetieay
le Mouvement s’est doté de nouvelles regles :

les objectifs & atteindre en matiére de taux magefonds propres par opération 35% ;

le montant moyen de fonds propres par logements,rgaant a lui, a 65 K€ en zone A lle-de-France,
52,5 K€ en zone A hors lle-de de France et 37 Kf poreste du territoire avec, en paralléle, wx t@e
retour sur investissement a atteindre.

Ces obijectifs ne constituent pas une régle maigplres de grandeur a apprécier en fonction duegtantiu
marché (tension et prix de 'immobilier). lls sat#terminés en cohérence avec les objectifs de ptiodu
annuelle de logements au sein de quartiers égislilmt des augmentations annuelles de capital.

Pour permettre ce développement, dans un contextardté et de cherté du foncier, Habitat et Husma@i
privilégiera I'acquisition en VEFA via des converis de partenariat nouées avec des promoteursiaiatio
notamment Altarea Cogedim et Nexity, ou des paitesaen région. L’habitat ancien a réhabiliter at |
construction neuve seront également privilégiéss Mautres modes de mobilisation moins courantsrge

également envisagés :

les déclarations d’intention d’aliéner proposéasigm collectivités locales partenaires,
I'apport d’actifs des logements recus en legs maton et les donations temporaires de biens iminohi
les baux de longue durée (bail emphytéotique,dbahabilitation, bail a construction),
I'outil HHDI, structure interne, qui permet de sasjtionner comme porteur de foncier et aménageur.

5 Décalage di au recours accru aux appels a prajatdde grosses opérations, aux DIA et autres mqyetivant se traduire par des

abandons aprés passage en CE
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L'offre pourra se décliner en différents produijad bien maitrisés par le Mouvement : I'habitatfudif
individuel ou petits collectifs (2 a 10 logements}, résidences sociales, I’habitat intergénéraébaininclusif

ou encore les pensions de famille. Habitat et Husna® souhaite mettre 'accent sur ces deux derniers
dispositifs pour lesquels la Fonciéere et les Asttams ont une réelle expertise :

Avec ses 51 pensions de famille ouvertes, Haltiidtienanisme est reconnu comme un opérateur majeur.
Ce mouvement se poursuivra avec vingtaine de grejetcours (soit environ 350 logements/places), Les
objectifs de production de pensions de famille séaffirmés par I'Etat avec une volonté de mainfiam
rythme d’ouverture de 2 000 places par an a cont@&023.

L’habitat intergénérationnel et inclusif, qui peptendre des formes variées, compte aujourd’hui
42 maisons ouvertes et une trentaine en projetdéerets sur I'habitat inclusif, parus en 2019 dppels

a projets lancés par les ARS, et la nouvelle Aide &ie Partagée qui sera mise en ceuvre par les
Départements permettent au Mouvement d’en fairexe de développement fort. 11 résidences sont
lauréates du forfait habitat inclusif et bénéfitida financements pour assurer I'animation.

Outre I'habitat diffus, produit qui doit rester rogjaire, les petits habitats collectifs, les ptejmixtes et le
développement de tiers-lieux seront également ages

En outre, un coup de projecteur sera mis sur lit§ukes logements. La loi Energie Climat et laovmé pour

le Mouvement de maitriser les charges pour lestdres et de s’inscrire dans la transition écologiq
l'incitent a se doter d’'une politique plus rigousewis-a-vis des logements les plus énergivorassiAles
logements entrants dans le patrimoine de la Fanaeéwrront bénéficier d’'un DPE au minimum C apres
travaux (D exceptionnellement).

La dynamique de développement invite la Sociétéré éxigeante, a la fois sur la qualité des nouxeau
logements, mais également sur ceux dont elle disppeguis plus de 30 ans. La démarche de Plan @tra¢é
de Patrimoine (PSP) est en route depuis 3 ansretepain dialogue constructif Associations-Fonciésa.
Comité de patrimoine est chargé d’analyser et dabjer les demandes de travaux des Associatiorigre
notamment, avec les priorités de travaux du PSP.

Plus globalement, une démarche de Transition Emplegest engagée par le Mouvement, qui trouve sa
résonnance au sein de la Société Fonciere, afircelle-ci adapte ses activités et son offre denwgd-
hébergement au changement climatique, et qu'eltuisé ses impacts dans le cadre des enjeux
environnementaux majeurs. Ainsi, plusieurs chastent a I'ceuvre pour la période stratégique 2@2b2
montée en compétence des équipes de Maitrise ddQeivet de Patrimoine, partenariats structurants,
recherche de nouveaux équilibres financiers etalehes permettant 'accés aux renouvelables es@bliaété
énergétique aux locataires les plus démunis, c¢atisti d’'une base de connaissances plus détaillée de
logements du patrimoine, etc.

Enfin, I'innovation faisant partie de 'ADN du Moewent, la Fonciére sera réceptive a toute propasiti
d’'innovation de la part des Associations. Les fsojenovants existent dans le Mouvement. La Foadis
accompagnera sous condition, pour les Associatidaier chercher des subventions complémentaites o
spécifiques.
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La société Fonciére d’Habitat et Humanisme a obtersiatut de service d’Intérét Economique Généual
Logement Social le 16 février 2012 par la Directi®@nérale de '’Aménagement du logement et de larBat
a la suite de I'obtention par la Fonciére de I'aggét "Maitrise d’Ouvrage Sociale d’Insertion”. la tHe
finances pour 2020 a instauré un nouveau dispafEtiféduction d'imp6t sur le revenu spécifiqgue BME
applicable a compter du ler janvier 2020 et codifienouvel article 199 terdecies-0 AB du code gdrags
imp6ts (réduction "IR-SIEG"). La Société peut pnéle a ce nouveau dispositif depuis la parutiodétret
n°2020-1186 pris pour I'application de cet artietda conclusion entre la Société et la Directiotthbitat,
de l'urbanisme et des paysages (DHUP), d’'une ctiovepluriannuelle de mandatement dans le cadia de
fourniture, par la Société, d'un service d’intéé&bnomique général (SIEG) visant a favoriser lsfsation
des besoins de logements, promouvoir la décencgudété et I'accessibilité du logement aux perssnn
handicapées a destination des personnes en difienltenant compte de leur situation de familldeckeur
ressources ("Convention SIEG"). Cette ConventioBGslconclue en date du 6 octobre 2020 avec effet
rétroactif au ler janvier 2020 pour une durée fatm&0 ans soit jusqu’au 31 décembre 2029, déanidsion
de service public confiée a la Société et pré@sariodalités de calcul du plafond de souscriptéigiles
au nouveau régime IR-SIEG (cf. paragraphe 3.3 plug d’informations).

La stratégie financiere quant a elle chercherapeder les cadres suivants :
Seuls pourront étre engagés les investissementdgsmuels la fonciére dispose de trésorerie.
La trésorerie disponible ne pourra étre placéesgu&les supports peu risqués et liquides.

La Fonciére cherchera a optimiser la réalisatianpiejets en cherchant a maintenir son niveau sle-ca
flow sans chercher & I'améliorer de fagon notable.

La Fonciere conservera ses actifs ; seuls lesagtihobiliers qui ne répondent plus aux contextesasix
définis ou qui nécessitent des travaux trop impdstau vu de son aspect social seront vendus.

La Fonciere cherchera a maintenir son effort déadign et de réparation sur ses actifs afin de gaases
locataires la meilleure reconnaissance possible @alils puissent se réinsérer au mieux et de linées
charges.

2.2.2 Principales activités

2.2.2.1 Natures des opérations
L’'activité de la Fonciére est centrée sur deux dnasgmessentiels :

la réalisation de logements sociaux et trés sodjmgements faisant I'objet de conventions, soiAPl.
soit ANAH-PST, voire a la marge de conventions PU& PLS9),

la gestion du patrimoine.

Ces opérations sont effectuées sur des biens fairtgmant en propre ou sur des propriétés louéasdm
longues périodes dans le cadre de baux emphytéstiqu

Habitat et Humanisme est, par ailleurs, une madgpesée auprés de I'INPI.

7 PLAI : Prét Locatif Aidé d'Insertion

8 ANAH-PST : convention avec I'Agence Nationaléldahitat pour du Programme Social Thématique
9 PLUS : Prét Locatif & Usage Social

10 PLS: Prét Locatif Social
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Réalisation de logements sociaux et trés sociaux

La Société réalise des logements :

individuels sociaux et trés sociaux situés danszdass non sensibles et dans des secteurs urlbaids p
gue dans quartiers périphériques ;

collectifs sociaux et tres sociaux (pensions ddlfasou résidences sociales) pouvant comprendidde
25 logements destinés a des personnes en courssdeialisation et qui ne sont pas aptes a entrer
directement dans un appartement de type classique.

Le processus de maitrise d’ouvrage de la Fonc@remend :

I'étude et la faisabilité des projets immobiligrstiées par I'une de nos Associations locales dwiment
Habitat et Humanisme ; ces projets sont, depui§ 28&battus au sein d’un Comité d’opportunitéseet d
faisabilités, constitués de différents responsatieservices du Mouvement ;

la validation par un Comité d’Engagement, constited a 9 experts spécialistes du logement sddiadse
social et de son financement qui n‘exercent pasndadat social au sein du Mouvement Habitat et
Humanisme ; cette instance statue sur la suitenaaitcaux dossiers qui lui sont présentés. Le nomére
projets rejetés est faible, mais le Comité d’Engagyat formule souvent des observations visant arégpo
des améliorations d’ordre technique ou financier ;

la maitrise d’ouvrage des projets retenus comprdaapassation des marchés, des ordres de semwice, |
suivi des colts et des délais ;

I'étude, le déclenchement et le suivi des finanagmeoncernés par les projets (subventions et entg)ru
la réception et la cl6ture des projets terminés.
Cette activité est rémunérée par les honorairesatgage comptabilisés comme des facturations irgetlse

constituent des produits d’exploitation (productioomobilisée) et sont valorisés dans le prix deergvdes
projets. lls sont donc intégrés dans la valeurebdet 'immobilisation, puis dans son amortissement.

Le montant des honoraires interne de montage &stei@é pour chaque projet selon une procédureékeri
des regles en vigueur dans les offices HLM. ll¢ gmalués de la maniére suivante :

Type d’opération Opérations engagées Opérations engagées a

antérieurement au 1/1/2020 compter du 1/1/2020

Opérations d’acquisitions-améliorations et 7,5% du céit des travaux HT 7,5% du @bdes travaux HT

liées au Plan Stratégique du Patrimoine (PSP)

Opérations de constructions neuves 7,5% di des travaux HT 5,5% du prix de revient HT de

l'opératior

Opérations en VEFA - de 1 a 4 logements : 4 500€/ | 3,5% du prix d'acquisition HT

logement

=+

de 5a 10 logements : 18 000€
3 000€ / logement au-dela de 4
de 11 a 20 logements : 36 000§ +
1 500€ / logement au-dela de 10
plus de 20 logements : 51 000€ +
1 200€ / logement au-dela de 20

Montan minimal pout le premie logemen 1 00€ 7 00

Montant minimal pour les logements 1 000€ 3 000€
supplémentaire

Ces honoraires sont remontés en production imnsékiliselon 'avancement des phases de réalisation d

projet.
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Il arrive, cependant, que la Fonciere ait recoudssamissions d’assistance a maitrise d’ouvrages de cas,
les honoraires du service Maitrise d’Ouvrages dgolciété sont réduits et le colt de la prestatiberee est
incorporé au prix de revient de I'opération.

Ces opérations de construction et de réhabilitatgori financées :
a hauteur de 35% a 40% en fonds propres,
a hauteur de 20 a 25%, par des subventions ocg@grd’Etat ou les collectivités locales,
pour le solde, par des préts (généralement a teukégiés) consentis principalement par la Caidse
Dépots et Consignations, les organismes collectidg patronal ou d'autres établissements detcrédi

Le préfinancement des projets en cours s'effectijeuad’hui sur fonds propres, rendu possible gréce
décalage entre le moment ou les fonds sont levésdette effective de mise en ceuvre de I'opération.

En 2021, La Fonciere a mis en service 158 logeméptatis en 54 opérations.

Pour des raisons historiques, une partie importmt&ctivité est concentrée sur les régions AgreRhbéne
Alpes et lle de France. Cependant, avec la crédtiomnombre important d’associations locales, &lisgées
sur I'ensemble du territoire, cette prédominance & se réduire.

Gestion du patrimoine immobilier

La Société assure la gestion du patrimoine constitnds a disposition de personnes en situatidititif en
se conformant aux modalités définies par I'Etatretiére de logement social.

Les baux d’habitation sont signés, en général, pm& durée de 6 ans et sont renouvelables pae tacit
reconduction.

Le recouvrement des loyers et les relations aveddeataires sont généralement confiés a des agence
immobilieres a vocation sociale (AIVS), dont leapimportantes ont des liens étroits avec le Mowrém
Ces liens avec les AIVS consistent en des partioips au capital et/ou en la signature de conveatio
tripartites (FH&H, association et AIVS) qui défisent le role de chacun dans I'attribution et laigasdes
logements. Les mesures de contrble interne refaivesuivi des loyers sont présentées en sectlon 4-

Les AIVS interviennent dans le cadre de mandatgesdé&ion qui leur sont confiés par la Fonciere éfojpt
I'objet d’'une rémunération contractuelle comptagié parmi les "autres achats et charges exterbes".
loyers quittancés par les AIVS, dans le cadre dav@ndats, figurent dans le chiffre d’affairesal€dnciére.

Une attention plus particuliére est apportée aui sgicial des familles afin de permettre de staéilia un
niveau satisfaisant le poids de la vacance etrdpayiés.

Le patrimoine de logements réceptionnés et miweatibn s’éleve a 5 016 logements au 31 décembre 202

contre 4.858 au 31 décembre 2020 (+3 %). Pourrdoce de sa mission, la Société dispose, fin 2625 d
016 logements sociaux, dont 3 751 logements diffds265 logements dans des foyers ou résidenciedeso
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Les tableaux ci-dessous illustrent I'évolution Getivité :

31/12/2021 31/12/2020
Foyers et Foyers et
Logements | Résidences Total |Logements |Résidences Total
Sociales Sociales
Logements mis en service 3751 1265 5016 3593 1265 4 858
Nombre de logements vacants (de plus de 3 mois) 51 0 51 49 0 49
Loyers percus (k€) 13 964 2714 16 678 12 769 2719 15488

Le total des loyers entre 2020 et 2021 augments Keffiet principal de la hausse du nombre de logas
dans le parc de la Fonciére dans la mesure ouniciéfe n’a procédé qu’a des augmentations de Idgdnies
(+0.66% soit le taux de variation de I'IRL pour 202

Les loyers pergus au titre des logements dangsidences sociales restent stables a 17 % dudestdbyers
percus par la Fonciere.

Les levées de fonds réalisées tous les semestnésdsstinées a couvrir le montant des fonds propres
nécessaires au financement des opérations autopaéde Comité d’Engagement sur le semestre suivan

L’augmentation de capital réalisée sur le deuxigemaestre 2020 d’'un montant de 16.4 M€ a permis au
Comité d’Engagement d’engager sur le premier sem@§21 un montant d’utilisation de fonds propres
de 14.5 ME.

La levée de fonds issue des BSA 2021 réaliséeespreimier semestre 2021 d’'un montant de 9,9 M€ a
permis au Comité d’Engagement d’engager, sur lergbsemestre 2021, un montant d'utilisation de $ond
propres de 4.6 M€.

Au total, ces 2 levées de fonds d'un montant td&l26.3 M€ ont permis au Comité d’Engagement
d’engager un montant d’'utilisation de fonds propted 9.1 M€ (72.6 %).

Le plan de production 2022 & 2023 prévoit I'affdaia de 15 M€ de fonds propres sur des nouvelles
opérations représentant entre 400 et 450 logements.

Par ailleurs, la Société a décidé d’affecter 5 ME2D22 pour financer des rachats de logements Ruptes
de la Fonciere EHD, une opération d’achat de batisn@édiés aux personnes réfugiées et demandeasiked’
dans les centres d’accueil du Mouvement, et deaurade réhabilitation énergétique dans ces log&snen

2.2.2.2 Nouveau produit et/ou service important&asur le marché

Sans objet.

2.2.3 Principaux marchés

La Société n’intervient que sur le marché de lastroiction a caractére social (logements financésipa
préts type PLS ou PLUS?) ou trés social (logements pour lesquels la Foedéllicite des préts qualifiés de
"trés sociaux” (type PLAF ou ANAH-PST4), ayant comme particularité I'attribution des logats a des
locataires dont les faibles ressources ne dépgsasules plafonds fixés par la loi). Qu'il s’agidsdogements
individuels ou de structures collectives, la deneaadt trés supérieure a 'offre et cette situatepn,dure
depuis plusieurs années, devrait se poursuivre.

11

13
4

i

PLS : Prét Locatif Social

PLUS : Prét Locatif a Usage Social

PLAI : Prét Locatif Aidé d’Insertion

ANAH-PST : convention avec I'Agence NationaléHighiitat pour du Programme Social Thématique
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Les organisations caritatives faisant égalementlappe générosité du public et développant devisesi
proches du logement social sont, notamment, la & Emmaus, le Secours Catholique et la SNL
(Solidarités Nouvelles pour le Logement). En matide logement, ces organisations interviennerglugs
souvent, dans le domaine du logement d’'urgences gige la Société a fait de I'insertion a long termans
les logements trés sociaux (logements faisantdtaig conventions, soit PLAI, soit ANAH-PST), lewcde

sa politique.
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2.3 Structure organisationnelle
2.3.1 Organigramme

L’organigramme du Mouvement Habitat et Humanismé&auin 2022 est le suivant :

Organigramme Juridique du Mouvement Habitat et Humanisme

AGENCES IMMOBILIERES A VOCATION SOCIALE
9 Associations loi 1901

HH Gestion, HH Gestion Alsace, HH Gestion Gard, HH Gestion

FEDERATION HABITAT ET Lorraine, HH Gestion Vendée, ISBA, Régie Nouvelle 69, Solidarité
HUMANISME Habitat lle de France,
Association loi 1901 R
HH SOIN d'utilité publique
Association Loi 1901

Siége Social : 69 Chemin de Vassieux 69300 Caluire et

Cuire ASSOCIATIONS HABITAT ET HUMANISME

Obijet Cunslmjre et gl’grer des logements sociaux et g9 8%, 56 associations loi 1901 en France

des maisons médicalisées ! Obijet : Recherche d'opportunités de logements et de

financements, accompagnement des familles
Sarl au capital de 8.000 €
o Siége social : 69 chemin de Vassieux &
Entreprendre pour Humaniser la Dépendance 2,3% CALUIRE (69300}
SIC a capital variable Obijet : société gérante des SCA
Foncigre HH 3,1%
Siége Social : 69 Chemin de Vassieux 69300 Caluire et
Cuire
Objet : Réaliser et gérer des constructions médico-
sociales
¥
FONCIERE D 'HABITAT ET HUMANISME +

Société en commandite par actions “

Société Civile Immobiliére o Siége social : 69 chemin de Vassieux 8 CALUIRE (69300) — —
Cour des Voraces 0.6% Gérants - Sarl FG2H, représentée par Eric LAMOULEN et Pascal FPS Natixis Solidaire
TISSEAU

Obijet _al:quisiﬁon et rénovation de logements trés sociaux, gestion du

pafrimoine
FCP Amundi Finance et
Solidarité
—» Participation au Capital
Associé Commandité oy ———
Adhésion & la Charte et/ou aux statuts du Myt Business Impact

Le Mouvement Habitat et Humanisme a été créé pamaBeé DEVERT, professionnel du logement devenu
prétre, Président de la Fédération Habitat et Hisna®m qui coordonne les différentes entités qui le
composent :

La Fonciére d’Habitat et Humanisme est une société en commandite par action agrééeptse
solidaire et de statut SIEG (Service d’Intérét Ecoique Général). L'associé commandité est la
SARL FG2H, entierement contrdlée par la Fédérdtiahitat et Humanisme et représentée par ses ggerants
Pascal TISSEAU et Eric LAMOULEN. Un conseil de silance représente les commanditaires ; son
Président est Pierre JAMET. La Fonciére collabdreittment avec les Associations du Mouvement.
Chaque projet est soumis a I'approbation du Codilngagement, instance indépendante composée de
bénévoles qualifiés. La Fonciére se charge dellacte des moyens financiers auprés des investsseu
institutionnels et des partenaires qui soutienrlenMouvement depuis son origine (associations et
institutions religieuses). La Société, en vertusde statut d’entreprise ESUS et de son statut SpeG,
faire bénéficier ses actionnaires personnes phgsiglun avantage fiscal. Ce positionnement luirassu
de maniére durable, la possibilité de lever lesifamécessaires a son développement.
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La Fédération Habitat et Humanisme,créée en 1985 par Bernard DEVERT, est une assatiagconnue
d'utilité publique ; elle comporte 6 pbles opénatiels au service des associations et structures du
Mouvement : Habitat, Accompagnement, Ressourcespiridtration/Finances/RH, Vie Associative et
Systemes d’information. L'assemblée générale dd-éalération Habitat et Humanisme comprend
79 membres, dont les Présidents des structuresamposent le Mouvement, et des personnalités
gualifiées.

Les Associations Habitat et Humanismesont des associations de plein droit. Elles somiées par des
équipes de bénévoles, complétées par un nombraldeés variant selon la taille et les activités de
I'association. Leurs membres sont les adhérentpajent une cotisation annuelle et élisent leursgdn
d’Administration au sein duquel la Fédération areprésentant. Les Associations sont membres de la
Fédération Habitat et Humanisme et contrblent ldéFation. Les associations sont agréées par la
Fédération doivent respecter les statuts-type idéfinsont soumises au contrdle des auditeursidtiesun
corps de procédures pour harmoniser le fonctionnenes associations.

Les AIVS, Agencesimmobilieres a Vocation Sociale sont également des associations de plein droit.
AIVS est une marque déposée par la FAPIL (Fédératidssociations pour la Promotion et I'Insertion
par la Logement). Ce label garantit aux propriétague les AIVS du Mouvement adhérent a la FAPIL et
en respectent les regles. La Fédération Habit&tuehanisme est représentée au sein de leur Conseil
d’Administration. La Fonciére confie la gestiondtive de ses logements aux AIVS. Elle signe avec eu
des mandats de gestion qui encadrent les moddétéscation. Le choix du gestionnaire est réalittéee
I'association locale et la Fonciére sur la bastad®toriété locale du gestionnaire potentiel epdrtage

des valeurs et objectifs du Mouvement H&H.

Habitat Humanisme Soinest une association de plein droit qui gére et animréseau de 39 EHPAD

et 4 SSIADS. Elle bénéficie du statut de Bienfaisance et agrément Entreprise Solidaire, qui garantissent
la qualité du service apporté aux résidents etalasparence du financement. La Fédération Habllitat e
Humanisme est représentée au sein de son coraghtistration.

La FonciereEHD (Entreprendre pour Humaniser la Dépendance) estsoniété coopérative d'intérét
collectif a capital variable qui bénéficie de I'égrent Entreprise solidaire. La Fédération Habitat e
Humanisme et la Pierre Angulaire sont représergéesin de son conseil d’administration.

FG2H est une SARL dont les parts (sauf une) sont détemar la Fédération. Elle est I'associée
commanditée de la Fonciére Habitat Humanisme assame la gérance. La gérance de FG2H est assurée
par deux gérants.

Le Mouvement a également crédlandation Habitat et Humanisme — Institut de Frane, dont I'objet
est de mener des programmes d’études et finansgrdgts d’habitat social innovant.

Il est & noter qu’en décembre 2021, I'associati@tService a modifié ses statuts pour deverkdedération
Habitat et Humanisme ServicesCette nouvelle entité est I'animatrice du mouventtabitat et Humanisme.
Au service des personnes et familles en perte aamie, pour des raisons économiques, socialesarié,

ou pour tout autre raison, elle est principalenofargée de promouvoir les actions en faveur dedtition
par le logement ou I'hébergement, du soin et denigité sociale, favoriser les actions en faveur de
'accompagnement pour encourager la recréationetds ket I'insertion sociale, développer une « éauBo
autrement » privilégiant une finance solidaire iaimse la recherche et I'innovation en matiére ditab
comme de renforcement des liens sociaux.

2.3.2 Filiales et participations : informations caernant d’éventuelles participations croisées

Société Civile Immobiliere Cour des Voraces détesn9e9%

Cette SCI a été propriétaire de 56 logements spe@sant leur transfert en 2020 via un apport pladas
actifs et des passifs a la Fonciére. Elle est aatigté.

15 Etablissement d’Hébergement pour Personnes Agépsridéntes
16 Services de Soins infirmiers A Domicile
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Société par Actions Simplifiée UTOP détenue a 1% 25

Cette SAS a capital variable de 44k€ au 31/12/20180ose d’'un bail pour des appartements dans le cad
d’'un habitat collectif.

Participations croisées — Autocontrole

A I'exception de la SCI Cour des Voraces qui dét&6% du capital de FH&H (en conformité avec idg
L233-30 du Code de commerce), les filiales et pigditions de la Fonciére ne détiennent aucuneradéda
société mére, ni d’aucune autre entité juridique.

Succursales
La société ne détient pas de succursale.

2.4 Investissements

2.4.1 Investissements réalisés entre la fin de laique couverte par les informations financiere
historiques et la date du document d’enregistrement

Les investissements sont constitués exclusivenamntlgs colts des acquisitions immobiliéres et idastix
de construction ou d’'aménagement. La valeur bregeémmobilisations corporelles et incorporellegpesse
entre 2020 et 2021 de + 44 M€, pour passer de 346,8 563.9 M£.

Les projets présentés en Comité d’Engagement (=)GHI 15 juin 2022 ont porté sur 261 logements pour
38.7M€ de prix de revient prévisionnel.

2.4.2 Investissements importants en cours

Les projets immobiliers initiés par les associaitwtales du Mouvement Habitat et Humanisme résuttes
projets sociaux qu’elles ont elles-mémes définischacun de leur territoire. Les projets, apres ragtd
travaillés dans le cadre d’'un Comité de Faisabiiitgjoint a I'association et a la Fonciere, soninsis pour
avis, pour ceux de plus de 2 logements et de 5006 travaux, a un Comité d’Engagement composé de
membres bénévoles extérieurs a la Fonciere. SeaNigrfavorable de cette instance permet a la Fancié
réaliser un projet. Les autres projets, qui sontee a un Comité de Faisabilité Restreint, dontieata un
compte-rendu au Comité d’Engagement.

En 2021, les Comité d’Engagement et Comité de B#itgaRestreint ont validé au total 74 opérations
représentant 450 nouveaux logements pour un isgestient global de 47.5M€ (dont 7,5 M€ déja facturés
sur 2021). Ces opérations devraient étre finanadesiteur de 48% par des préts (soit 22.9M€), 1296 @s
subventions (5.5M€) et 40% par des fonds propréd M€).
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Origine et mode de production des logements vakdésomité d’engagement

LOGEMENTS VALIDESEN COMITE
D'ENGAGEMENT PAR MODE DE PRODUCTION

W Acquisition-Amélioration  ® Construction neuve  BVEFA

502

477

2018 2019 2020 2021

Année du Comité d'engagement

L'année 2020 avait été marqué par un rééquilibrage des modes de production de logements validés en Comité
d’Engagement a savoir prés de 40% de Vefa et prés de 50% en Acquisition-Amélioration.

L’année 2021 est marquée par la progression des logements en Acquisition — Amélioration principalement sous I'effet
de l'achat « en bloc » de 182 logements.

Taille des opérations engagées en 2021 :

2021 2020
nb projets % % cumulé nb logts % % cumulé n_t;t % |%cumulé | nb logts % % cumulé
projets
1-3 logts 37 T7% T7% 66 15% 15% 36 64% 64% 46 14% 14%
4-5 logts 2 4% 81% 12 3% 17% 6 11% 75% 25 8% 22%
6-10 logts 6 3% 39% 44 10% 27% 6 11% 36% 43 13% 35%
11-20 logts 4 5% 95% 72 16% 43% 3 5% 91% 38 12% 6%
21 et plus 3 4% 99% 71 16% 59% 3 9% 100% 17> 54% 100%
Inli 1 1% 100% 184 41% 100%
Total 74 100% 450 100% 56 100% 327 100%

Inli : vente en bloc par le bailleur social Inli, filiale d’Action Logement, de 182 logements individuels répartis dans
'agglomération lyonnaise sur 102 adresses et de deux commerces.

Nombre de projets : la grande majorité des projets engagés est composée d'opérations de petite taille ne dépassant

pas 3 logements (77% en 2021 contre 64% en 2020). En excluant I'opération Inli, 7 projets de plus de 10 logements
(concernent principalement des habitats intergénérationnels et des pensions de famille) représentent 32% des

logements.

Nombre de logements : En excluant I'opération de vente en bloc, les logements sont répartis équitablement par taille.

Zonage : 71% des logements validés par le CE sont en zone tendue en 2021 contre 74% en 2020.
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Financement des opérations validées par le corait@dgement

FINANCEMENT des projets validés en CE (hors IN LI)
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En excluant I'achat en bloc des 182 logements financés par fonds propres et emprunts, la part en baisse des subventions
est financée par une plus forte utilisation des fonds propres.

A ce chiffre, s’ajoute I'encours de production qui s’éléve a 1.426 logements validés en Comité d’Engagement en attente
de réception car ils sont en cours d’études ou de chantier.

Mises en service et réceptions en 2021

La Fonciére a réceptionné sur I'exercice 187 logements répartis en 62 projets.

Evolution des types d’habitat des logements régppés par la Fonciére

LOGEMENTS RECEPTIONNES PAR TYPE D'"HABITAT

m Pensions de famille m intergéndrationnel autres collectifs = logts isolés

187

[2s2]
141
IIIiIII 23

2017 2018 2019 2020 2021
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Evolution des logements réceptionnés par type déuation

Type de financement des logements réceptionnés

68% des logements ont été financés en trés social, PLAI et équivalent, contre 73% en 2020, soit trois fois plus que dans
le parc social. Cette caractéristique des logements de la Fonciére est en adéquation avec les besoins constatés parmi
les demandeurs de logements sociaux.

Prix de revient des logements réceptionnés

Le prix moyen des logements réceptionnés en 2021 ressort & 143k€ par logement, contre 145k€ en 2020 sous I'effet
d’'une variation du mix des mises en service.

Modalités de financement des logements réceptionnés
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Les logements réceptionnés ont été moins financés par emprunts (39% contre 50% en 2020), plus par fonds propres
(35% contre 27% en 2020) et par subvention (26% contre 23% en 2020). Le mix de logements et leur territorialité
expliquent ces variations.

La Fonciére met en moyenne 50k€ de fonds propres dans chaque logement réceptionnés (16k€ en moyenne pour les
logements PLAI produits par les bailleurs sociaux).

Etat du parc au 31/12/2021

Le parc de logements réceptionnés et mis en location de la Fonciere s’éléve a 5.016 logements contre 4.858 fin 2020,
soit en progression de 3,3%. lls se répartissent entre 3756 logements diffus et 1260 logements dans les foyers ou
résidences sociales. A ce chiffre s'ajoute I'encours de production de 1.426 logements (dont 171 logements sur Lyon
cédés par Inli a réceptionner sans travaux début 2022, les autres logements de ce projet nécessitant des travaux),
validés en Comité d’engagement et en attente de réception car ils sont en cours d’étude ou de chantier.

La valeur brute des immobilisations corporelles et incorporelles (hors effet des fusions réalisées) s’éléve a 563,9M€.

Pour I'exercice de sa mission, la société dispose de 5.016 logements sociaux : 3.756 logements diffus et 1.260
logements dans des foyers ou résidences sociales.

Structure du parc de logements situés en zoneéendu

Au 31/12/2021, 77,2% des logements sont en zonduéermrontre 76,9% au 31/12/2020 et 76,7% au
31/12/2019
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Financement initial des logements

77% des logements de la Fonciére sont sous plafemmdssource PLAI (trés social), contre 6% pouynae
social. Cette caractéristique des logements dem&iEre est en adéquation avec les besoins cos giatéi
les demandeurs de logements sociaux.

2.5 Examen de la situation financiéere et du résulta
Le rapport de gestion établi par le gérant comméaradi titre de I'exercice 2021 est joint au présimument

en annexe B, ainsi que le rapport du gouvernemientrdprise a 'assemblée du 7 juin 2022 ayant @
les comptes 2021 en annexe C.
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2.5.1 Analyse de I'évolution des résultats et dsitaation financiere

Evolution des résultats
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Les produits d’exploitation
Les produits d’exploitation progressent entre 282P021 de 729k€ principalement sous l'effet :

De 'augmentation des loyers et des charges quétafil 516k€), en cohérence avec la hausse du
parc de logements gérés (5 016 logements contEB4i8 2020) et d’'une augmentation des loyers
corrélées a I'IRL (0,66%),

De la hausse des honoraires de montage sur lestprojmobiliers pour 728k€ qui s’explique par
impact des logements engagés dans le cadre detpidLl pour 137k€ et par une majorité
d’opérations de petite taille ne dépassant pagéents (77% en 2020 contre 64% en 2020).

De la diminution des reprises et transferts degdmde -858k€. Cette baisse s’explique principateme
par la constatation en 2020 d'une reprise de pimvise -400k€ sur les immobilisations suite a
I'expertise annuelle du parc et d’une reprise awigion sur les créances clients pour un montant de
507 k€ compte tenu du passage en irrécouvrablerilles créances provisionnées a 100%,

De la baisse des reprises de subventions d'ingestisnts (-629k€). La baisse est consécutive a
I'allongement des durées d’amortissement de la gieutture des immobilisations. Les subventions
reprises représentent 39% des dotations aux asertents des immobilisations.

Lescharges d’exploitation

Les charges d’exploitation progressent entre 202021 de 398kE.

Les achats et charges externes progressent de&962kipalement sous l'effet :
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De la hausse des charges liées a l'activité loeatwn lien avec la progression des loyers : charges
locatives, de copropriété et frais de gestion (€93

De la hausse de +224k€ des charges de personaehdéte la Fédération et intérim (voir ci-dessous
'analyse de la masse salariale).

Les autres charges de gestion courante sont paleoyent constituées des pertes sur les opérations
abandonnées pour 209k€, d’'une indemnité d'évictienl50k€ payée pour le compte d’'une association et
prise en charge par celle-ci (150k€ inclus danalges produits de gestion courante) et des ceégpassées

en irrécouvrables pour 81kE.

La masse salariale est en diminution pour la pdesesalaires versés en direct (-188k€). En tezmampte des
transferts de frais entre la Fédération et la Facafin de mutualiser certaines fonctions, la massariale
s’éleve a 2 461kE.

=1l
6/ ( &+*
6/ ( &+ *

Dans le cadre de la réorganisation de I'ensemldesdevices de Caluire, a été mise en place unesotion
en sein des entités permettant la refacturationctiasges de personnel selon des regles définiesoi
fonction du temps passé soit au prorata des dfeétux cotés de ses collaborateurs salariés, feciEce
bénéficie d’'une équipe de bénévoles qui assurefdrietionnement des structures d’administratiordet
contréle : Conseil de Surveillance, Gérance et @odiEngagements.

Les dotations aux amortissements et provisiongrsmobilisations integrent I'impact du changemens de
durées d’amortissement de la part structure etesonbhérence avec I'augmentation du nombre derlegts
mis en service ces derniéres années.

Résultat d’exploitation

Dans ces conditions, le résultat d’exploitationsoesa +959k€, en hausse de +331k€. Par « activité
résultat et la variation par rapport a 2020 s’ai de la fagon suivante :

* , *
1" 3 % -8 8 9 / /
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3 3
9 | (
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3 VEGHL
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"1 83 $7= ( 9
"o 8 "6
P + 8 >
Fonctionnement -1954 -120 Dans ce colt se retraupencipalement les frais de
personnel, les frais informatiques, les assuraressfrais
marketing..
Total 959
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Activité immobiliere : suivi des projets immobilgejusqu’a leur mise en service :

Produits : Honoraires de montage

Charges principales : frais de personnel directaditects (honoraires de montage facturées par les
associations).

Activité patrimoine : gestion locative des logenseté la Fonciere :

Produits : Loyers

Charges principales : dotations aux amortissengsgsactifs immobiliers, charges du propriétaire et
frais de gestion, entretien, impayés nets.

Fonctionnement : co(ts indirects aux deux activités

Charges principales : frais de personnel, hon@ainéormatique et marketing.

Le résultat financier ressort a -454k€. 1l se détériore de -208k€ ppaleiment sous I'effet de la provision
pour dépréciation des placements financiers (-1pdk# diminution des produits de cession desgoiants
de 108k€. Comme en 2020, il integre un dividenddsRk€ versé par la SCI Cour des Voraces. Lesétgér
sur emprunts se sont élevés a 914kE.

Le résultat exceptionnelressort a 137k€. Il est principalement constitué@el plus-value de +124k€ dégagée
suite a la démolition d’un projet pour lequel umevision avait été constituée.

Apres prise en compte de I'lS,nésultat net ressort & +619KkE.

EBE et Capacité d’autofinancement

*|
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I
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L'EBE progresse sous l'effet de la valeur ajoutée cqamsgliore par le développement de I'activité (+0.4M€
et la hausse des honoraires de montage (+0.7M€).

La capacité d’autofinancement d’'un montant de 7 310k€, provient essentiellententEBE (+7.7M€) et
dans une moindre mesure du financier (-0.3M€).

Apres prise en compte du remboursement des emppous un montant de 6 382k€, la capacité
d’autofinancement nette dégagée s’éleve a +928kE.

Affectation du résultat
Nous vous proposons d’affecter le résultat tellqe$sort des comptes annuels (bilan, compte ddtaést
annexe) de I'exercice clos le 31 décembre 2021 usdbénéfice de +619 762€, de la fagon suivante :

- 5% au compte « Réserve légale » soit la somme de 30 988 €
- le solde au compte « Réserve ordinaire » soit : 588 774 €
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Dividendes

Afin de nous conformer aux dispositions de I'agti2#t3 bis du Code général des imp6éts, et en afiphicdu
statut d’'ESUS, aucune distribution de dividendstréffectuée par la Fonciére.

Dépenses non déductibles fiscalement

Conformément aux dispositions des articles 223equett223 quinquies du Code général des impotsinauc
dépense et charge visée a l'article 39-4 et 3948 dade n’a été comptabilisée.

Evolution de la situation financiére

-1, -*1
, -#010-11 -/ 01=/*1* 7+ 8*1

-+3 * *1 54 $%$ 6 5&
-+3,+110: ‘%6 $$ '5'5

Evolution de I'actif immobilisé net de 35.1M€

Cette donnée constitue un bon instrument de melsuFactivité construction et réhabilitation deHanciére
(comparaison 2020 : + 21.5M€).

Il N’y a pas eu de variation notable sur les imrtisdiions incorporelles principalement constitude$aux.

Les immobilisations corporelles (Terrains, BatinsenAutres Immobilisations Corporelles, En cours)
progressent de +34,7M£€. Cette variation est expéqians le paragraphe sur 'activité de la Fonciere

La variation des immobilisations financieres s’éxpé principalement par le dividende versé en Ji#lla
SCI Cour des Voraces pour 450 k€.

Evolution de I'actif circulant qui augmente de +192M€

Les autres créances progressent de 14,1M€ caiirgbggent 16M€ d’avance versée au notaire poantier
'acquisition des logements de I'opération INLQrsée dans les premiers jours de janvier 2022.
Les disponibilités progressent de +3,1M€ pour iadhes 60M€. La trésorerie reste largement positiae de

nombreux chantiers sont en cours d’étude, de dégmmet de production / réhabilitation alors quddeses
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de fonds par augmentation de capital ont été e&EisA noter que tous les placements financietséalisés
sur des actifs a court terme sans risques, etequ@htant de 'augmentation de capital du deuxisemeestre
est en disponibilités a cette date.

Fonds propres

La situation financiéere de la Fonciere d’Habitatlamanisme est caractérisée par un niveau élevapiaux

propres, surtout si on la compare aux entreprigseszant dans le méme secteur d’'activité. Les resesu
propres constituent, en effet, 52% du total denb#éa si I'on y ajoute les subventions d’équipemest,
pourcentage monte a 74%.

Le fonds de roulement net global s’éleve a 106.8M€Ehausse s’explique par une plus forte prograsses
financements long terme que des actifs immobilisés.

Emprunts et dettes

Les emprunts et dettes financiéres progressentldébM€ sous I'effet de 'augmentation de I'activitéa
Fonciére n’utilise aucun crédit bancaire a courtn2 Son endettement est constitué exclusivement de
concours a long et moyen terme liés a ses actidéésonstruction et de réhabilitation. L'essentleb
emprunts sont levés aupres de la Caisse des DétpGtmsignation (CDC) et sont garantis par desaasit
(collectivités locales, CGLLS ou caution bancaiteg.majeure partie des encours sont effectués dadss
préférentiels variables indexés sur le taux dudti®, comme le montre le tableau de détail des enipidans
'annexe.

La part des dettes financiéres dans I'ensembléldn §'éléve a 24.4% du total du bilan, et le ralittes sur
fonds propres a 33%.

La part des annuités a 10 ans (2021-2031) corrdsp@6% de I'endettement, celle a 20 ans a 67%llet&
30 ans a 87%.

Nous n‘avons rien de particulier a signaler ae tiin montant des préts & moins de deux ans congamtia
SOcCiété, a titre accessoire a son activité pritejmades micro-entreprises, des PME ou a despeises de
taille intermédiaire avec lesquelles elle entretaad liens économiques le justifiant (article L&l B bis-al
2 CMF).

Structure du passif et de la trésorerie
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La structure du bilan de la Fonciére reste saine.
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2.5.2 Analyse de I'évolution des capitaux, flux tiésorerie et de la structure de financement deSlaciété

2.5.2.1 Commentaires sur les capitaux de I'émetteur

Au 31 décembre 2021, les capitaux propres de laéos’élevaient a 430 844 415 €, compte tenu des
subventions d’équipement pour un montant de 129GB67€.

Depuis le 1er janvier 2022, les opérations suivastat intervenues sur le capital social :

Exercice de 67.000 BSA une décision de la Gérance en date du 08 juin 20&hstaté I'exercice
intégral des 67 000 BSA émis dans le cadre d’'unisidéd de la Gérance en date du 10 juin 2021 prise
en vertu de l'autorisation accordée par I'assembtreérale des actionnaires en date du 8 juin 2021
dans le cadre d'une délégation de compétence. tanGe& a constaté, en date du 8 juin 208%ercice
intégral des 67.000 BSA et, par voie de conséquééoeission de 67.000 actions nouvelles pour une
augmentation du capital en numéraire d’'un montaminal de 6.164.000 €, augmenté d’'une prime
d’émission de 3.891.000 €, compte tenu d’'un prigxdicice de 149 € (soit un nominal de 92 €,
augmenté d’'une prime d’émission de 57 €).

En outre, une opérationaligmentation de capital en numéraire réservée a Bédération Habitat

et Humanismea été constatée dans le cadre d’'une décision@érknce en date du 14 juin 2022 prise
en vertu de l'autorisation accordée par I'assembteerale des actionnaires en date du 7 juin 2022,
dans le cadre d’'une délégation de compétence. tanGe& a constaté la réalisation d’'une augmentation
du capital en numéraire d’'un montant nominal de.Z8B€, augmenté d’'une prime d’émission de
308.997 €, par I'émission, au profit de la Fédératiabitat et Humanisme, de 5.421 actions nouvelles
a un prix d’exercice de 149 €.

Enfin, réalisation d’une opération apport en nature consenti par la Fédération Habitatet
Humanisme, approuvée par I'assemblée générale des acti@snair date du 7 juin 2022 : il s'agit
d’'une augmentation de capital par apport en natarkiens immobiliers et financiers consenti par la
Fédération Habitat et Humanisme pour un montarppbes global de 760.279 €, représentant une
augmentation de capital de 469.384 €, par créat@®b.102 actions nouvelles de 92 € de nominal
assortie d'une prime d’émission de 57 € (soit une@ d’émission globale de 290.814 €), avec une
soulte de 81 € (correspondant au montant restéet ua conversion du montant de la valeur des

biens en actions Fonciéres).

Apres réalisation de ces opérations, le capitahbde la Société est porté a 201.718.280 euras&len 2 192
590 actions d’'une valeur nominale de 92 €.

2.5.2.2 Commentaire sur les flux de trésorerie
Le tableau de flux de trésorerie détaillée de lei&é fait ressortir les principaux soldes suivants

Note : Les subventions d’équipement (ou d’investissnt) constituent pour la Fonciere une ressource de
financement au méme titre que les augmentatiorspigal (en numéraire ou par voie d’apports) ou lgse
emprunts. Pour sa communication financiere etéagmtation de ses comptes (selon le référentightzine
francais), FH&H traite les subventions d’équipemdmia maniére suivante au niveau des flux de reéso:

a. Les subventions recues constituent une ressourfieatecement constatée lors de I'encaissement sle ce
subventions.

b. Le BFR lié aux subventions acquises mais restaricaisser est retraité (exclu) du BFR d’exploitatio
s’agissant d’un flux comptable sans incidence swésultat ni sur la trésorerie.
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Exploitation

En 2021, la variation des flux de trésorerie lid'sx@ploitation est positive et progresse de +28%uys |'effet
de la hausse de son activité, compte tenu du meédeleomique de la Fonciére expliquée auparavant.

Investissements

En 2021, le flux d'investissement retrouve le nivele 2019. La variation par rapport a 2020 s’exygigar
les effets de la pandémie liée au Covid 19.

Financement

Les flux de trésorerie provenant des opérationdirtincement sont liés au mode de financement des
opérations et au développement de l'activité : aamation de capital, emprunts auprés d’établiss&smen
financiers et obtention de subventions liées &ddigation de logements a caractére tres social.

2.5.2.3 Conditions des emprunts et structure denfiement de la Société
Conditions des emprunts

Taux

o N P Montant au Montant au Montant au . s Intéréts 2021 Taux fixe ou

Désignation du créancier 31/05/2022 311212021 31/12/2020 Garanties Montants % dr:;;i;s avec ICNE variable Montants %
Emprunts obligataires HHD 0 0 Non garantis 0 0,00% 0,50% Fixe :0,50% 0 0,00%)
Emprunts bancaires 10 820 545 11 158 510 9917 999 Garantis : 149 888 1,34% Fixe taux du marché 11 130 155 8,02%)
Hypotheque : 408 391 3,66% 1,26% 140 856,00 € Variable EURIBOR 0 0,00%)
Non garanti : 10 600 231 95,00% Variable Livret A 28 355 0,02%)
Emprunts CDC 122533105 110 709 196 94 021 639 Garantis : 108 523 747 98,03% Variable Livret A 110 299 696 79,50%)
Hypotheque : 72 645 0,07% 0,51% 562 715,00 € Fixe 409 500 0,30%)
Non garanti : 2112 804 1,91% 0,00%)
Emprunts Crédit Foncier 1487 031 1523294 1659 452 Garantis 494 317 32,45% Fixe 650 821 0,47%)
Hypotheque : 651 205 42,75% 2,68% 40 882,00 € Variable EURIBOR 0,00%)
Non garantis : 377772 24,80% Variable Livret A 872 473 0,63%)
Emprunts 1% logement 10 605 284 10 985 062 11 299 700 Garantis : 533818 4,86% Fixe 10 985 062 7,92%)
Hypotheque : 745 340 6,79% 1,01% 111 341,00 € 0 0,00%)
Non garantis : 9 705 904 88,36% 0 0,00%)
PSP 3 337 356 3668 382 4 330 432 Non garantis 3668 382 100,00% 0,90% 33 077,00 € Fixe 3 668 382 2,64%)
Autres emprunts (2) 695 901 705 826 442 475 Non garantis 705 826 100,00% 0,72% 5 075,00 € Fixe 705 826 0,51%)
TOTAL 149 4792227 138 750 270 121671 696 138 750 270 100,00% 0,644% 893 946,00 € 138 750 270 100,00%
Total: Garantie 109 701 770 79,06% Fixe 27 549 746 19,86%
Hypotheque 1877581 1,35% Variable EURIBOR 0 0,00%)
Sans garantie 27170919 19,58% Variable Livret A 111 200 524 80,14%|
138 750 270 100,00% 138 750 270 100,00%

Les taux d'intérét moyen sont ceux au 31 décembzd 2

Structure de financement
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A noter que I'écart entre le montant de la detiarfciere figurant dans le tableau "Conditions aegrants"
et celui du tableau "Structure de financement aa232021" provient des éléments suivants : degétdé

courus et non échus (ICNE), des comptes couramts l@s organisations du Mouvement et des dépdts de
garantie.

La part des capitaux propres est stable autoud @« du total du bilan.

Les ressources propres proviennent, pour I'essenfiaffres au public réalisés. Elles peuvent statite
également dans le cadre d’opérations de croissexteene ou encore par des apports d'actifs imnakili
effectués par la Fédération Habitat et Humanistaesaite de legs ou de donations. Comme indiqupi@s,
la part de la Fédération dans les ressources fir@scde la Société au travers d’apports des deisieres
années reste faible.

La Fédération, au travers des apports d'actifs &aid Fonciére, a participé au renforcement dedsfpropres
a hauteur de 0,8 M€ en 2021.

Ces ressources propres sont renforcées par degndigimg d’équipement ou des aides recues qui sont
proportionnelles au développement de I'activités ©gbventions sont accordées, le plus souvent, par
I'Etat (DDT),

les Collectivités locales : Conseil Général, CdriRégional, Communes et Communautés de Communes,
I’ANAH pour certaines réhabilitations.
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Le graphique ci-aprés présente les ressourcesnels foropres obtenues par offres au public a congater
2009, avec leur répartition en fonction des avasgdigcaux dont elles ont pu bénéficier :

La Fonciére n'utilise aucun crédit bancaire a caerine. Son endettement est constitué a peu pres
exclusivement de concours a long et moyen terngedides activités de construction et de réhaimlitat
Environ 79% de ces emprunts sont garantis par dasoas (collectivités locales, CGLLS, ou caution
bancaire). Par ailleurs, pres de 80% de I'encaostragsorti de taux variables, mais I'indexationisieobasée

en général sur le niveau du Livret A- ne fait pasra de risques a la Société.

En liaison avec le niveau d’activité, 'endettemfimancier est passé de 123 776 K€ en 2020 a 14 K8%n
2021, soit une augmentation de 17 534 K€ liéeughaentation de 'activité et de la récupératiorsplapide

de préts auprés de la Caisse des Dépbts. Il cdndiebserver que la part des dettes financieres dan
I'ensemble du bilan progresse légerement en 20i&skamt de 23.6% a 24.4% du total bilan.

2.6 Informations sur les tendances

(a)Principales tendances depuis la fin du dermieercice clos le 31 décembre 2021

Les opérations militaires en Ukrainequi ont commencé le 24 février 2022les sanctions prises contre
la Russie par de nombreux Etats ont des incidesurebactivité de nombreux groupes internationatix e
auront une incidence sur I'économie mondiale. Auitnpact n’est a mentionner sur les comptes au 31
décembre 2021. A la date de publication du prédectment, la Société n’a pas constaté d’'impacttire
de la crise ukrainienne sur son activité, FH&H apérexclusivement en France. Toutefois des impacts
indirects tels que l'inflation des colts de condan ou encore des colts énergétiques supportds pa
Fonciére et par les locataires qui risquent d’atedés difficultés des locataires dans le paierderieur
loyer. Les associations chercheront a utiliseldgements de la Fonciére pour leur accueil damsdiee

de « L'acces a I'hébergement et au logement desopres déplacées d’Ukraine bénéficiaires de la
protection temporaire ». Il est toutefois difficd&@avoir une visibilité sur les impacts a moyefoat) terme

de cette crise. La Société suivra donc avec attefivolution de la situation en 2022.

L’augmentation forte de I'inflation aura des impacts qu'il est, a ce jour, difficiléw@luer notamment
sur le codt des constructions, sur la faisabilit@riciere des opérations futures et sur la haussdadix
d’emprunts. A ce titre, le taux d’intérét du liviktsur lequel sont adossés les emprunts souscrita pa
Fonciére est passé de 0.5% a 1% &fétrier 2022 et a 2% ali"hout 2022. Compte tenu de la révisabilité
des contrats d’emprunts que la Fonciere a levé&auge la Caisse des Dépots et Consignation, I'itrgueic
les charges financiéres peut étre évalué a en8DORE pour la premiére augmentation et a 1 100k€ pou
la deuxieme. Ces hausses seront effectives en aleige dans les comptes de 2024 .

37



La loi de finance 2022a ramené les droits de mutation payés sur les gastfoncieres ayant un agrément
SIEG de 5% a 0,1%. Les colts supportés par la &&oétors de la revente des titres de la Fon@ehetés
aux souscripteurs vont de ce fait trés fortememirdier.

L’activité de la fonciere sur 2022devrait étre forte avec une attente de logememtetére en location
supérieure a 600. Cette forte croissance s’explgarda récupération du « creux » lié au Covidlsar
années 2020 et 2021.

Augmentation de capital (BSA)

Entre le 11 janvier et le 27 mai 2022, la Sociéahiegistré I'exercice intégral des 67 000 BSA,sai
titre de l'autorisation donnée. Les souscripteorst &ssentiellement des particuliers (96%).

(b)Changement significatif de performance finareidu mouvement

En février 2022, le taux du livret A est passé @d8®a 1%, et en aolt de 1% a 2%. Cette hausse ateyae
les intéréts payés sur emprunts pour un montamivoten 600k€ pour la premiére hausse et de 1100k€
pour la deuxiéme. L'effet sera retardé sur les an222 et 2023 dans la mesure ou il existe unmstoa
d’amortisseur dans les contrats passés avec la @D@ermet de retarder et de limiter I'impact d’'une
variation du taux du livret. A noter que I'impaat des deux hausses sera effectif en année plaisdeata
comptes de 2024.

2.7  Prévisions ou estimations du bénéfice
2.7.1 Prévisionnel
L’objet social de la Fonciere est de favoriserdértion des personnes en difficulté par le logemsngui

I'emporte de beaucoup sur le souci de dégagerrdéisspElle n’a jamais distribué de dividendesetpourra
pas modifier, sur ce point, sa politique tant de’skra titulaire d’'un mandat SIEG.

2.7.2 Reévision du prévisionnel
Non applicable
2.7.3 Attestation des bases du prévisionnel

Non applicable

3. FACTEURS DE RISQUE

La Société a procédé a une revue de ses risquemguaient avoir un effet défavorable significatifr son
activité, sa situation financiére ou ses résultats.

Conformément a I'article 16 du réglement prospedassfacteurs de risque présentés ci-apres sefitraux
risques spécifiques du Groupe et demeurant sigtifSapres I'application des mesures de gestismidgues.

Les risques présentés ci-aprés sont, a la dateréiemqt prospectus, ceux dont la société estimelajue
réalisation est susceptible d’avoir un effet défatte significatif sur son activité, ses résultases
perspectives ou sa réputation. La liste de cesesq’est toutefois pas exhaustive et d’autresesgaconnus
a la date du présent document, pourraient suregivoir un effet défavorable sur I'activité deSlaciété.
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3.1  Classement des principaux facteurs de risque

Les facteurs de risques sont présentés ci-dessogsutianombre limité de catégories en fonction de le
nature. Dans chaque catégorie, les facteurs deeisdgs plus importants sont présentés en preeneagrés).

En I'absence de hiérarchisation des catégoriessdass, il convient de noter que les deux risqaelus
importants pour la société sont, d'une part, ugueslié a son activité, relatif & I'acquisition,danstruction
et a la rénovation du patrimoine immobilier et,udfa part, un risque lié a I'environnement regleragatet
fiscal qui concerne les dispositifs fiscaux domédféecie FH&H.

Les risques présentés ci-dessous sont classémalesghaque catégorie par ordre décroissant détrga la
société (les premiers étant les plus impactardg gtrobabilité.
Ce classement repose sur :

(i) limpact net potentiel correspondant a I'imp#&ihancier/juridique/de réputation) éventuel aprése en
place des mesures de gestion des risques (impacene

(i) la probabilité nette potentielle de la congétion du risque apres mise en place des mesargedtion
des risques (probabilité nette).

Risques inhérents a I'activité Risque lié¢ aux acquisitions de biens immobiliers, aleur
construction et leur rénovation

Risque lié a la maintenance des biens immobiliers

Risque lié a la mise en cause de I'image et adatagion

Risque lié a I'emploi illégal des fonds investifidd&H&H

Risques liés a I'environnement Risque lié a la remise en cause du dispositif fidoan vigueur
réglementaire et fiscal Dépendance a I'égard de la politigue gouvernemermalmatiere d
logement social

Risque de perte du statut SIEG (Service d'Intérébnemique
Général) et/ou de perte de lI'agrément ESUS (Ensepolidaire
d’utilité sociale)

Risques financiers Risque de non-paiement des loyers

Risque d’acces au crédit

Risque d’inflation forte

Risque de non-respect des ratios bancaires

Risques liés a la responsabiljté Risque lié aux sinistres et catastrophes naturelles

sociale, a la sdreté, a la santé et Risque lié a la pandémie du COVID-19

la sécurit Risque lié a la gestion des ressouhumaine

Risques juridiques Risque lié aux pouvoirs de I'associé-commanditégér

Risque lié aux pouvoirs de la Gérance

112

3.2 Risques inhérents a I'activité

Risque lié aux acquisitions de biens immobiliers, Beur construction et leur rénovation

Identification et description du risque

L’acquisition d’un bien immobilier comporte desqiges liés a de possibles malfagcons du bien ermlieton
avec le non-respect des réglementations applicables

la sécurité des personnes tant sur les aspectdadiies, que de I'amiante ou encore du plomb,
la performance énergétique, (DPE) avec pour comsigula maitrise des charges,
la santé publique.
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De méme, la construction, la restructuration d’'ientou la conduite de travaux de rénovation némagsi
I'obtention d’autorisations administratives (notaemhpermis de construire, déclaration préalablegralcde
commission de sécurité...), le respect des réglemensa en vigueur (notamment d’atteinte a
I'environnement, de danger pour la santé publigud®mise en danger d’autrui) et la sélection dapmises
compétentes et responsables pour éviter les maag¢@ur non-suivi exposerait la Fonciére a desueca
des tiers, a l'arrét éventuel des travaux et adéggadation de son image et de sa réputation dcdgpaphe
"Provisions pour risques" de l'annexe aux étatarfaiers qui figure au paragraphe 5.1.1, ainsi que |
paragraphe 6.2 "Procédures judiciaires et d’adpfr@our une description des litiges, dans lesdaed®ciété
est engagée).

Mesures de gestion du risque par FH&H

Pour remédier aux risques attachés a I'acquisitiennouveaux biens immobiliers, la Fonciere Habitat
Humanisme a mis en place des procédures, des cemepsdttechniques et juridiques de ses bénévoles de
terrain, proches des biens immobiliers, d’'un cordiekperts bénévoles au sein de son comité d’emgege

et de professionnels salariés de la Fonciere. 4ieipés s’appuient sur des compétences extérienreasede
nécessité et tous les achats sont réalisés averafessionnels de I'immobilier (lorsque la taitle projet le
nécessite) sous le regard des équipes technigjesdaues de la Fonciére.

De méme, pour ce qui concerne les risques liés coiatruction et a la rénovation, la Fonciére reicou
systématiqguement a des professionnels compétentsppéparer les projets (architectes, bureaux dé&stud
bureaux de contrble) et pré-instruit les dossiamés des services de la ville et de la préfectuaat le dépot
officiel des demandes de travaux. De méme, toeteadsurances sont prises pour couvrir les risrdss
travaux.

Egalement, la sélection des sociétés chargéesatiseréles travaux font I'objet de procédures delpp
d’offres, la Fonciére s’assurant de la diversifmatdes entreprises retenues et du suivi par lefpés| de la
Fonciere des prestations fournies.

Risque lié a la maintenance des biens immobiliers

Identification et description du risque

Les biens immobiliers se dégradent avec le tempdestdéficits de maintenance peuvent entrainer des
faiblesses dans la structure, des non-conformitéérgéeurs de risques pour les occupdrgs.colts annuels
de maintenance sont inclus dans les comptes arsuit®s présentés en paragraphe 5.1.1

Mesures de gestion du risque par FH&H
Pour y remédier :

la Fonciere Habitat Humanisme fait procéder régeiieent a la vérification des batis et des insialhat
techniques qui pourraient avoir des conséquengda sécurité des personnes et sur I'environnement

elle engage chaque année des travaux de rénoetitameélioration pour limiter les risques dansdere,
notamment, d’'un plan stratégique du patrimoine [R&®'un plan de protection du patrimoine et &l
des travaux lorsque les logements sont libéréfepdocataires ;

les équipes "patrimoine"” de la Fonciére qui sortterge du suivi du patrimoine immobilier sont efllg
sur les évolutions de la réglementation avec legpég juridiques.
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Risque lié a la mise en cause de lI'image et a lgpréation

Identification et description du risque

Le nom de la Fonciére Habitat et Humanisme et pataéon sont des atouts importants qui procurent u
capital de confiance aupres des investisseurs etdifférents acteurs de la société et de I'enserdble
Mouvement Habitat et Humanisme (employés, bénéyvagmpathisants...). Les incidents de sécurité
majeurs, les comportements frauduleux ou les adtesorruption, les abus de confiance ou d’intégrité
implication dans un projet controversé ou unesersur les réseaux sociaux, sont des exemplesdeintc
grave qui, si, une fois connus, sont mal gérésygduternir le nom ou la réputation de la société.

Mesures de gestion du risque par FH&H

La société a renforcé ses procédures en vue degeraton nom et/ou sa réputation en cas de sunedant
incident grave, dont elle fait tout, par ailleupsur limiter la probabilité d’occurrence. L’identétion des
risques et les actions pour les limiter sont supées par le comité des risques qui a été misaae jlu niveau
du Mouvement Habitat et Humanisme. Les principat#®ns mises en ceuvre sont les suivantes :

Mise en place de cadres spécifiques afin de colegiréglementations en vigueur, comme pour le RGPD
en matiere de confidentialité des données ou demégnt anti-corruption et éthique.

Mise en place d’une cellule de gestion de criseasrd’événement grave pour gérer les plans d’iateion
en cas d’incident et coordonner la communicatiorcdee médias/réseaux sociaux. Cette cellule a été
sollicitée par le COVID-19.

Risque lié a 'emploi illégal des fonds investis ae FH&H

Identification et description du risque

La Fonciére d’Habitat et Humanisme poursuit un bbgeial non lucratif visant a favoriser le logerdas
populations défavorisées. Pour assurer le finanoedw ses projets, FH&H a recours a I'épargne pudli
travers d’augmentations de capital aupres d'épatgripui partagent ses engagements en matiére el o
social. Ce contexte, s'il n’était pas maitrisé, ipaitl étre de nature a favoriser des comportemégaux,
gu’il s'agisse de risque de mauvaise utilisatios sigmmes investies ou de fraude sur les actifadines de
I'entreprise.

Mesures de gestion du risque par FH&H
Pour y remédier, la Fonciere a mis en place plusieontroles :

les investissements sont portés par des bénévolesdifférentes associations qui composent le
mouvement ;

les investissements ne peuvent étre réalisés @sagvoir obtenu I'accord du comité d’engagement
composé de bénévoles chargés d’analyser le pagetl €n méme temps que le projet immobilier ;

des reportings sont adressés régulierement auicadessurveillance, aux trois gérants, au comité de
donateurs et au comité des risques ;

enfin, les fonctions d’ordonnancement et de paid¢rsent séparées.

3.3  Risque lié & I'environnement réglementaire eidcal

Remise en cause du dispositif fiscal en vigueur

Identification et description du risque

Un seul type d’avantage fiscal est susceptiblerel’&tcordé aux souscripteurs : une réduction d’irapdte
revenu.
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Jusgu’au 9 aodt 2020, les souscripteurs pouvaiétemire a une réduction d’'impo6t sur le revenutag diu
régime Madelin - IR-PME-ESUS, dont les conditionatsédictées par I'article 199 terdecies-0 AA ddeo
général des impdbts dans la mesure ou la Sociéédibiénde I'agrément Entreprise Solidaire d'UtilBéciale
(ESUS).

Or, en application du décret n°2020-1014 pris comdéement a la notification de conformité au drabdt
I'Union Européenne du dispositif IR-PME par uneisiéa de la Commission Européenne du 26 juin 2020,
régime IR-PME-ESUS a été limité aux entreprisesndns de 10 ans labélisées ESUS et ce, a compter du
10 aodt 2020.

A compter de cette date, la Société, bien quellaéel ESUS, ne remplit plus cette condition d’'age.
conséguence, les souscriptions au capital de li@t6owe bénéficient plus de I'avantage fiscal IREREISUS.

La loi de finances pour 2020 a cependant instanrgéawveau dispositif de réduction d’'impét sur leeru
spécifiqgue aux PME applicable a compter du leri@r2020 et codifié au nouvel article 199 terde€iesB
du code général des impbts (réduction "IR-SIEG").

La Société peut prétendre a ce dispositif de rémtuad’imp6t sur le revenu depuis la parution durdéc
n°2020-1186 pris pour I'application de cet artietda conclusion entre la Société et la Directiotthbitat,
de l'urbanisme et des paysages (DHUP), d’'une ctiovepluriannuelle de mandatement dans le cadila de
fourniture, par la Société, d'un service d’intéé&bnomique général (SIEG) visant a favoriser lsfsation
des besoins de logements, promouvoir la décencgdété et I'accessibilité du logement aux perssnn
handicapées a destination des personnes en difienltenant compte de leur situation de familldeckeur
ressources ("Convention SIEG").

La Convention SIEG a été conclue en date du 6 oetd®20, avec effet rétroactif au ler janvier 2p20r
une durée ferme de 10 ans soit jusqu’au 31 décegil2@, compte tenu de la conclusion, le 20 julle2?2,
d'un avenant prévoyant les modalités pratiques eftitution au profit de la puissance publique d’'une
éventuelle surcompensation qui serait constatéd’g@ministration dans les conditions évoquéesprea
(dépassement du plafond), annihilant ainsi le gsdgi caducité de la Convention SIEG au 31 décegtift2
prévue en son article 3.2 a défaut de conclusialit duenant.

En outre, 'agrément ESUS est une condition d’aapion du régime de réduction d'imp6t IR-SIEG. Cat
agrément arrivait a expiration le 8 ao(t 2022, peitdant la durée de validité du Prospectus. Lé&na
donc décidé de déposer une demande de renouvetleRemarrété préfectoral en date du 17juin 2022
(n°DDETS69_P2EIP_ESUS 20220617_008), la Directi@pddtementale de I'Emploi, du Travail et des
Solidarités du Rhéne a renouvelé 'agrément ESUR @»ciété pour une durée de cing ans a compt&y de
juin 2022 soit jusqu’au 16 juin 2027.

La Convention SIEG décrit la mission de servicelipulbnfiée a la Société et précise les modaligsalcul
du plafond de souscriptions éligibles au nouvegimeé IR-SIEG.

En effet, le cumul des avantages fiscaux acconsés@uscripteurs (appelé la "compensation") auscdume
année civile N ne peut excéder un plafond égal@getit des montants suivants :

(i) 40 M€ s’agissant des fonciéres ceuvrant dans leregesocial telle que Fonciére Habitat & Humanisme,

(ii) le plafond calculé annuellement par la Sociétépplieation de I'article 199 terdecies-0 AB 1l 2. dfi
code général des impots a partir, notamment, dd@asées historiques (N-2) et sur la base de fasnul
de calcul reprises dans les modéles de "formuldiéetaratifs" congus et mis en ligne sur le siterimet
de la Direction Générale du Trésor en applicationiécret n°2020-1186.

Ces formulaires permettent a chaque entité d’évadupartir de données qu’elle renseigne, l'avamtag
économique qu’elle a consenti en N-2 aux publiégitdeés et qui correspond schématiquement au
différentiel de résultat entre (i) les conditionsndarché prévalant sur le "marché de référencehidédir

le décret n°2020-1186 et (ii) les conditions ditasidaires" appliquées par la Société aupres d@sblic
cible considéré, au regard du décret précité, commsituation de fragilité. S’agissant de la Forcié
Habitat & Humanisme, cet avantage économique dstid®mme la Valeur Economique de I'Ecart de
Loyer des Logements ou VEELL au sens de l'articthislécret n°2020-1186.
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Si le cumul des avantages fiscaux octroyés au dittee année civile (la "compensation™) est supgérie
I'évaluation des avantages consentis aux publiggibfds calculée suivant les régles précitées, une
"surcompensation” peut étre caractérisée, a lagleebociété doit remédier.

En revanche, si le cumul des avantages fiscauryadrau titre d’'une année civile est inférieuréadluation
des avantages consentis aux publics éligibles légcsuivant les regles précitées, le plafond denEe
suivante est augmenté a due concurrence de lémastaté sans pour autant pourvoir dépasser 40M€.

Les entreprises solidaires déclarent chaque ariade Vformulaire déclaratif* précité adressé aukoatés
compétentes le montant de la compensation a lagedlts estiment avoir droit en fonction des régles
susmentionnées, étant toutefois précisé que cesitéatne contrélent pas chaque année I'exactiaide
cohérence des données renseignées, celles-ci posé@anmoins faire I'objet de contrbles a postera®i
natures diverses (fiscaux par exemple) diligenéédgs pouvoirs publics.

Pour 2022, le plafond annuel calculé par la Socsétéles données de I'année 2020 conformément aux
principes précités, s’établit a 25,1M€. Les coifecte plafond en fonction du montant total desssaptions
donnant lieu a I'avantage fiscal et regues au tie® deux années précédentes s’établissent regpeetit &
5.449.926 euros pour 2020 et 5.360.660 euros [ifilk.2

Le plafond annuel calculé par la Société pour 2@2R2¢es prise en compte des correctifs, s’établic don
35,9M€.

Apres prise en compte des souscriptions ayant diiguné avantage fiscal pour un montant de 9,6M€,es
sur le premier semestre 2022 dans le cadre dugotspAMF visa n°21-368, le plafond restant pouekte
de I'année 2022 s’éléve a 26,3ME.

Pour 2023, le plafond additionnel calculé par lai&& a partir des données de 2021 s’établit aVEG,2.e
plafond 2023 tiendra compte du plafond de 'annéésraussi du plafond non consommeé fin 2022 apiies pr
en compte de la correction de plafond imputablessauscriptions qui seront regues en 2022 et quneimnt
lieu a I'avantage fiscal.

Pour les deux années 2022 et 2023, les plafondgléalsont inférieurs au second plafond de 40 M&alte
gue ce dernier n'est pas applicable, et il serquerhent tenu compte des plafonds calculés ci-degsavoir
35,9 M€ pour 2022, et 26,2M€ pour 2023, sous résedes correctifs de plafond en fonction du morttaat
des souscriptions qui seront recues en 2022 etaquieront lieu a I'avantage fiscal.

Afin de se conformer a ce plafond, la Société aastetya annuellement les souscriptions dans I'oddréeur
date de réception jusqu’a I'atteinte dudit plafoAd-dela, les souscripteurs en seront informés et eant

le choix entre (i) renoncer a leur souscription mognnant restitution de leurs fonds ou (ii) maintenireur
souscription sans avantage fiscaCependant, compte tenu des montants levés adtitPeospectus en 2022
(11,7M€ en cas de sursouscription), le plafondena pas atteint en 2022, de sorte que les sousaspecues
pourront toutes prétendre a I'avantage fiscalnléera de méme en 2023.

Dans la limite du plafond annuel évoqué ci-avagg souscriptions permettront aux investisseurgdéficier
d’une réduction d’'imp6t sur le revenu ("IR") égal@5% (taux de réduction maintenu jusqu’au 31 décem
2022 par l'article 19 de la loi n° 2021-953 du 1dl¢t 2021 de finances rectificative pour 2021 gara
ramené a 18% a compter du ler janvier 2023 confmené a l'article 199 terdecies-0 AB I.-1, sauf
prorogation du taux de 25% sur I'année 2023 phoiae Finances pour 2023), des versements effecads

la limite annuelle de 50 000 € pour les contribaatwélibataires, veufs ou divorcés (soit une écomfistale
maximum de 12 500 € pour les investissements ésabs 2022), ou de 100 000 € pour les contribuables
mariés ou liés par un pacs soumis a une impost@nmune (soit une économie fiscale maximum de
25 000 € - pour les investissements realisés eR)202

La fraction des investissements excédant cettédigst reportée sur les années suivantes (daimsita tle
4 années) pour ouvrir droit a la réduction d'IR-@REG) dans les mémes conditions que celles dadame
souscription (notamment de taux).

Ainsi, par exemple, une souscription de 150.00@®uéalisée par un couple en 2022, serait éliginlme
réduction d’'imp6t a hauteur de 100.000 euros ai dié I'année 2022 et la quote-part excédant settane,
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soit 50.000 euros, ouvrirait droit a une réductitimpbt applicable au titre de I'année 2023 (ouitrne des
années suivantes, jusqu’en 2026).

Le taux de la réduction d’impdt sur le revenu,iahitment fixé a 18%, avait été porté a 25% pourn&e
2020, conformément a l'article 157 IV de la LoiEieances pour 2020 et a été maintenu a 25% pourd&a
2021 conformément a 'article 111 de la Loi de Rires pour 2021 ainsi que pour I'année 2022 confioramd
a l'article 19 de la Loi de Finances Rectificatpaur 2021 (LOI n°® 2021-953 du 19 juillet 2021 pébliau JO
du 20 juillet 2021).

Le taux de la réduction d'imp6t sur le revenu egueur est donc de 25% jusqu’au 31 décembre 2022 at
ramené a 18% a compter du ler janvier 2023 (sambgation du taux de 25% sur I'année 2023 par ladko
Finances pour 2023).

La fraction des versements qui excede le plafomdieilnde versements ouvre droit a la réduction dingoir
le revenu dans les mémes conditions que cellegcapfes I'année de la souscription au titre detrgaamnées
suivantes.

Ainsi, sur le méme exemple, une souscription deQEDeuros réalisée par un couple en 2022, sdigikilé
a une réduction d'impét & hauteur de 100.000 eawostre de I'année 2022 au taux de 25% et la gpate
excédant cette somme, soit 50.000 euros, ouvdrait a une réduction d’'imp6t applicable au titrd’danée
2023 également au taux de 25% (ou au titre desearsdvantes, jusqu’en 2026).

Cette réduction d'IR sera par ailleurs prise en mendans le plafonnement global des avantagesufisca
("niches fiscales"), c’est-a-dire dans la limitelde000 € de réduction d'imp6t par an et par fofzr cas de
dépassement de cette limite, 'avantage fiscal sgparté sur I'IR sur les quatre années suivamtass les
mémes limites annuelles.

Ainsi, toujours sur le méme exemple, souscriptierlf0.000 € réalisée en 2022 donne droit & unetiédu
a hauteur de 100.000 euros au titre de I'année 2022ux de 25%, soit une réduction d'impét de 2500
Cette réduction d’'impét s’imputera a hauteur d€0.€ au titre de I'impdt 2023 sur les revenus 0222
10.000 € au titre de I'imp06t 2024 sur les reveneik023 et 5.000 € au titre de I'impot 2025 surés&enus
de 2024.

Cependant, dés lors qu’il s’agit d'une réductioimgh6t, cet avantage fiscal ne peut en aucun cas excéder
le montant de I'impét dd, avant réduction d’'impét, au titre de I'année de souscription.

Ainsi, sur le méme exemple, une souscription deQBD<£ réalisée en 2022 par un couple donne diaitea
réduction d'impdét de 25.000 € au titre de cetteéanfapres application du plafond annuel de sougmmiyp si,
et seulement si, I'imp6t di par le foyer est supéria cette somme. Dans le cas contraire (impbawint
réduction d'imp6t, au titre des revenus 2022 idfiéria 25.000 €), la fraction de la réduction d'itngdcédant
'imp6t dO en 2022 ne sera pas reportable surrieses suivantes et est définitivement perdue.

En application de I'article 38 de la Loi de Finasigmur 2022 (LOI n° 2021-1900 du 30 décembre 2621 d
finances pour 2022 publiée au JO du 31 décembrg)2@2s de la cession des titres par le sousenipte
prix d’acquisition des titres des sociétés fonaegelidaires a retenir pour le calcul de la plusivaéalisée
n'est plus réduit du montant de la réduction d’itngidectivement obtenue.

A défaut de précision de la loi de finances pou2220a suppression de la prise en compte de lactiédu
d’'imp6t dans le prix de revient s'applique a comgeel'imposition des revenus de 2021. Néanmoiass ta
mesure ou le dispositif IR-SIEG est en vigueur depel I*" janvier 2020 et ou le bénéfice de la réduction
d’'imp6t est conditionné a la conservation des astjosqu’au 31 décembre de la 5éme année suiVilmtlee

la souscription en cas de cession d’actions, aateure pourra étre appliguée en pratique aux C&ssio
d’actions intervenant a compter dti janvier 2026.
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Exemple : pour une souscription d’'un montant d8Q0 € réalisée en 2022, la réduction d’IR serat 800 €
(taux de 25%). Le prix de revient pris en comptarde calcul de la plus-value serait de 10 000 €ost de

7 500 € (prix de souscription - avantage fiscal).denséquence, en cas de cession ultérieure oEss (fiu-
dela de la période de conservation fiscale desstigoit a compter df'janvier 2028) pour une valeur de
12 000 €, la plus-value imposable serait alors@9(0L2 000 € - 10 000 €). L’avantage fiscal d®Q & n’est
donc plus pris en compte dans le cadre de la @lsewet n'est donc plus imposé a ce titre.

Le bénéfice du dispositif IR-SIEG n’est pas cumldalvec certaines déductions ou réductions d’irspbdte
revenu : absence de possibilité de déduire legditsté’emprunt prévue au titre de cette souscrigbosque
le contribuable exerce son activité dans la socigtpossibilité de bénéficier pour le méme versenuss
réductions d'imp6t prévues au titre des investissgmoutre-mer.

Par ailleurs, les valeurs mobilieres ne pourrogirier ni dans un plan d’épargne retraite, ni danglan
d’épargne salariale, ni dans un PEA, ni dans urpteME innovation.

L’avantage fiscal (réduction IR-SIEG) sera, en eusoumis a la condition que les souscripteurgjuratit a
I'émetteur (au travers du bulletin de souscriptieninontant de la souscription pour laquelle ilshsotent
bénéficier d'une réduction d’IR.

Cet avantage fiscal sera également subordonnéaiszrvation des actions souscrites jusqu’au 3émlBre

de la 5éme année suivant celle de la souscriptiortds de cession d’actions) et jusqu’au 31 déeendia
7éme année suivant celle de la souscription edeasmboursement d’apports (cas de rachat d’agtianka
société). Afin de bénéficier de la réduction d’impl@ souscripteur devra étre en mesure de produire
I’Administration fiscale, sur sa demande, les doenfta lui permettant d’attester de la réalité de sa
souscription. Des lors, le souscripteur devra amesd’état individuel qui lui sera transmis parHanciere.

La réduction d’'impdt s’appliquera en une seule Faisnée qui suit le versement.

Impact du prélévement a la source

Avec la mise en place du prélevement a la sourpaislée 1er janvier 2019, les réductions d’'impdttdaien
entendu prises en compte dans le calcul de I'impbte revenu, mais elles seront versées avecnumeeale
décalage. Ainsi les réductions d'impo6ts correspoh@ades versements opérés en 2022, et notamnsent le
souscriptions donnant droit a la réduction IR-SIE&pnt remboursées en 2023 lors de la réceptitavie
d’impot sur les revenus de 2022.

Mesures de gestion du risque par FH&H
Face a ce risque exogéne a la fonciére, plusieessimas ont été mises en ceuvre comme :

le respect par la fonciere du cadre réglementains tequel elle opére pour maintenir ses statut$SE=Ss
SIEG, et qui répondent aux conditions du nouveavaié&t de la convention SIEG ;

une communication permanente avec les ministéreecoés par notre action pour démontrer I'intérét de
actions menées par le mouvement Habitat Humanisme,

une information précise et réguliere vers les stpistrs d’actions de la fonciere (au moment de leu
souscription mais aussi par la suite via des nditeformations et via le site) de toute évolutiooupant
intervenir dans I'évolution du dispositif fiscal dt respect des régles.

Dépendance a I'égard de la politique gouvernementlen matiére de logement social

Identification et description du risque

L’activité et les conditions de fonctionnement deSbciété dépendent étroitement des décisionspades
pouvoirs publics en matiere de logement socialritésc dans le paragraphe 9 sur I'environnement
reglementaire.
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Les principaux risques pour la société sont legasits :

Problemes budgétaires de I'Etat et des colleciviidé auraient pour conséquence :

o Perte ou diminution des subventions dinvestissesg@mircues par la fonciere pour acquérir des
logements trés sociaux : dans ces conditions keidomne pourrait plus réaliser d’acquisition

o Perte ou diminution des aides apportées aux asmmsaui opérent des pensions de famille : dass ce
conditions, les associations auraient des diffgsuét payer leur loyer a la fonciere

Modification des conditions de plafonds de loydrdes niveaux de revenu maximum des futurs locgair
qui pourrait modifier les locataires et le pardaigement actuels

Modification des conditions d’octrois des empruatpres de la CDC (taux, durée, garanties d’emprunts
par les collectivités...) qui limiteraient les capésid’emprunts de la fonciere, et accroitrait l@ériéts
payés

Mesures de gestion du risque par FH&H

Ces risques sont limités par la politique gouvermiale qui cherche a renforcer la production derwents
trés sociaux a travers, notamment :

le plan quinquennal pour le logement d’abord eutée contre le "sans-abrisme" (dit "Plan Logement
d’abord") visant a résoudre les difficultés liéda @olitique d’hébergement et de I'acces au logdrpar
une réforme structurelle de I'accés au logement [@supersonnes sans-domicile ;

* la loi du 23 novembre 2018 sur I'évolution du logem) de I'aménagement et du numérique, dite "loi
ELAN".

Malgré tout et pour limiter ces risques exogenespbuvement Habitat Humanisme participe directeroant
indirectement aux réunions de réflexions, de prcspes... sur le logement social et sur l'insertioss d
personnes en grande difficulté. La qualité de sastiens terrain » est reconnue et le mouvementjaurs

pu démontrer la concrétisation de ses intentiomso(lver et démontrer par la réalisation d'actions
innovantes").

Pour limiter le risque sur le financement par laCe ses projets, la fonciere a mis en place une
communication permanente avec les équipes de lagiRGigné une convention triennale en novembt8 20
gui a déja été renouvelée deux fois.

Risque de perte du statut SIEG (Service d'Intérét Eonomigue Général) ceuvrant dans le logement
social et/ou de perte de I'agrément ESUS (Entrepms solidaire d’utilité sociale) qui qualifient les
entreprises solidaires

Identification et description du risque

La société Fonciére d’Habitat et Humanisme a obtersiatut de service d’Intérét Economique Généual
Logement Social le 16 février 2012 par la Directi®@nérale de ’Aménagement du logement et de larNat
a la suite de I'obtention par la Fonciére de I'ageéat "Maitrise d’Ouvrage Sociale d’Insertion”. ltatat de
SIEG qui en découle a été accordé sans limitaodutiée ; il est donc permanent et ne pourrai fabjet
d’'une remise en cause qu’en cas d'irrégularitédeofautes graves de gestion.

De méme, par arrété préfectoral n°DDETS69_P2EIP 20220617 _008, la Direction Départementale de
I'Emploi, du Travail et des Solidarités du Rhémer@ouvelé I'agrément "Entreprise Solidaire d’Uélociale
(ESUS)" a la Fonciére d’'Habitat et Humanisme pawr durée de 5 ans, a compter du 17 juin 2022.itnscr
dans la loi sur 'Economie Sociale et Solidaire §ES'agrément "Entreprise solidaire d'utilité sale” vise a
clarifier le périmetre des entreprises éligiblesasoir les entreprises de 'ESS. L'objectif eshciter les
financeurs privés a se diriger davantage vers fese@rises d'utilité sociale, de donner un senewr |
investissement et de créer un écosystéme favaaalléveloppement des entreprises solidaires. Camnagt

est destiné aux entreprises de 'ESS aux termésrtele L3332-17-1 du code du travail qui répontjeentre

autres, aux critéres suivants :
la poursuite d’un but d'utilité sociale ou d’intéggnéral ;
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une gouvernance démocratique, associant les ppraaantes de I'entreprise ;

le réinvestissement de la majorité des bénéficas tlafonctionnement de I'entreprise pour assuver s
maintien et son développement.

L’ensemble de ces dispositifs permettent a la FoacHabitat Humanisme de bénéficier d'une fiscalité
avantageuse, tant au vu des imp6éts, des subventjopasdes déductions fiscales qu’elle permet dyetr
(cf. risque sur la "remise en cause du disposs#tial en vigueur” supra).

Mesures de gestion du risque par FH&H

La disparition des statuts ci-dessus pénalisezaiéheloppement futur de la Fonciére, mais ne @irteas
atteinte au patrimoine et a la gestion du patrim@xistant.

Néanmoins, pour les limiter, la Fonciére a mis &t un dispositif de suivi du respect des oblayeti
attachées a ces deux statuts.

3.4  Risques financiers

Risque de non-paiement des loyers

Identification et description du risque

Les loyers représentent la principale source demay de la Société. Compte tenu de la situatioalsate la
majorité des locataires, une part importante déayess est versée directement par les Caissesodatlons
Familiales au titre de I'allocation logement, geup couvrir jusqu’a 100% du montant du loyer quic& En
2021, le colt net des impayés s’éleve a 350 K€t(ed2B6 K€ en 2020). Il représente 1.7% des logers
charges quittancées sur la méme période. Sa halssalique notamment par les difficultés qu’ont
rencontrées des locataires pour payer leur loytr awdes pertes d’emplois liées a la pandémieaidC

Par ailleurs, le taux de vacance, qu’elle soit sulabsence de demande de location pour les logement
proposés par la Fonciére) ou volontaire (liée amdwsaux réalisés dans les logements du patrimainaktitue
également un risque pour la récurrence des re\teaatfs de la Fonciére.

Mesures de gestion du risque par FH&H

La Fonciére dispose d'un outil de suivi de la gastocative confiée aux AIVS et autres gestionrsageus
mandat de gestion locative. Cette base de donr@@mue, par intermédiaire puis par locataire, les
informations recues périodiquement des gestionmarmrematiére de quittancement et d'impayés. Cek out
permet d’identifier les situations de retard epdendre, en lien avec les gestionnaires, les mesdaptées ;
ex : subrogation avec la Caisse d’Allocations Featei pour garantir le paiement de la part du lepewerte
par une allocation-logement, relances cibléesniptgion des correspondants dans les Associati&td H
locales...

La société essaie de réduire au maximum le mod&simpayés et le niveau de vacance en veillaatcue

les Agences Immobiliéres a Vocation Sociale (AlMBawtres gestionnaires) respectent leurs engagement
prévus dans leurs mandats de gestion. En ce qoenumles maisons relais et autres hébergemeigstifs|

elle s’assure que les organismes gestionnairesbi@mt des compétences technigues et des structures
financiéres adaptées aux besoins. Pour ce madif,s&ppuie, soit sur des associations déja coneties
disposant d’'une expérience confirmée, soit suredétes dépendant du Mouvement Habitat et Humanisme

La société a mis en place une réunion mensuelle chaxjue gestionnaire pour vérifier 'absence diaveg

Compte tenu de la trés forte demande de logemeniaux, et surtout de logements d’insertion, lectda
vacance est trés faible. Lors d’'un changement cltdire, les travaux de remise en état, sauf excepte
dépassent pas une durée de 3 mois. Par ailleunsrni@ver des locataires est également tres faiblee
concerne gu’une centaine de logements par an. inbreode logements vacants de plus de trois mdévg'é
a 51 logements contre 49 fin 2020, ce qui représeftl% des logements réceptionnés et gérés.
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Risque d’accés au crédit

Identification et description du risque

La Fonciere finance en grande partie ses investissts (39% sur les logements réceptionnés en 221§
recours aux préts d'établissements financiers aadespréférentiels.

Mesures de gestion du risque par FH&H
Pour limiter son risque de ne pas obtenir de préts
la Fonciére est en relation continue avec la calesedépbts ;
la Société n’entreprend aucun chantier sans au@téason plan de financement ;

tous les concours qu’elle sollicite sont des cgédlibong terme, octroyés de maniére irrévocabdssirant
I'équilibre financier de l'opération. Elle n'esték par aucun contrat qui I'obligerait, d'une mamiér
permanente, a faire appel a un organisme ou a de @ financement déterminé.

Risque d’inflation forte

Identification et description du risque

Comme indiqué en paragraphe 2.5.2.3 « Conditioagd®runts et structure de financement de la Sosiét
I'endettement financier s’élevait a 141 310 K€ dud@cembre 2021, dont 111 201 K€ d’emprunts avec de
taux variables adossés sur le taux du Livret Aeffet, les emprunts souscrit auprées de la Caiss®dpots
et Consignations (CDC) sont effectués a des taébémntiels variables indexés sur le taux du Li¥;edinsi,
une évolution de celui-ci en modifie les annuités@mboursement, comme c’est le cas de I'évolu&oante
du taux du livret A de 0,5% a 1% en février 202@e1% a 2% en aolt 2022 (cf. paragraphe 2.6 «iatons
sur les tendances ».

Par ailleurs, linflation a un impact sur les coils construction qui limite I'équilibre économiqades
opérations immobilieres. Dans le cas d’'une forggnaentation de ces colts, la Fonciere pourraittseuer
contrainte a ne pas réaliser d’opérations immaktie

De méme une forte inflation des dépenses si ebstrpas répercutée sur les loyers pourrait impaeser
résultats de la Société.

Mesures de gestion du risque par FH&H

Pour limiter ce risque, la Fonciere a mis en pldaes I'analyse des nouvelles opérations immobdiedes
criteres financiers qui tiennent compte de I'emmirement économique et donc de linflation. De méles,
conventions de préts signés avec la CDC integrentécanisme qui permet de lisser 'annuité sumpémmde
plus longue en cas de variation forte des taux.

Risque de non-respect des ratios bancaires

Identification et description du risque

Les emprunts auprées de la Caisse des Dépbts eig@atisns (CDC) sont soumis a des conditions peécis
prévues dans la Convention triennale, conclue émtBociéteé et la Caisse des Dépbts ; cette conveatete
renouvelée au cours du deuxieme semestre 201Upeyrériode de 3 ans.

La Société s’engage notamment a :

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

atteindre une marge brute d’autofinancement globgerieure ou égale a 3% des produits,
maintenir un fonds de roulement net global positif,
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communiquer périodiquement, pour information, unalation de son patrimoine réalisée par un expert
immobilier indépendant.

Le non-respect de I'un des deux (ou les deux) rdimanciers ci-dessus serait sans incidence sur les
financements déja accordés par la CDC mais entefnme suspension des nouveaux financements’gusqu
justification des solutions apportées.

Mesures de gestion du risque par FH&H

Pour limiter ce risque, la Fonciére a mis en pkaex la CDC des points trés réguliers de suiviotesstivité
et de ses ratios. Tous les ans, une analyse cangastrésultats est ainsi menée.

Ensuite, elle n’engage des investissements quguere financement de I'opération est défini etlesiandes
aupres de la CDC acceptées.

Enfin, la qualité du bilan de la Fonciere lui petnue lever, si besoin, des emprunts dans d’autres
établissements financiers.

3.5 Risques liés a la responsabilité sociale, adareté, a la santé et a la sécurité

Risque lié aux sinistres et catastrophes naturelles

Identification et description du risque
Les sujets qui sont visés par ce risque concerne :

incapacité a mettre en ceuvre des stratégiesaeHE qui visent a minimiser, prévenir et atténeer |
incidents relatifs a la sécurité des personnes ;

le niveau d’assurance inadéquat au regard desessagsurables ;

lincapacité a mettre en ceuvre des processus sildesptatténuer et de gérer I'impact de toute
catastrophe naturelle (tremblement de terre, iniima&t risque non assuré) ;

les blessures ou pertes de vies humaines dueshawesect des regles de santé et de sécurité.

la multiplication des phénomenes météorologique€mds au cours des dernieres années qui renforce la
guestion des conséquences du changement climatimues activités de FH&H et la problématique de la
résilience des patrimoines immobiliers, soumis deofi plus intense et plus fréquente a des aléas
climatiques extrémes. Les vagues de chaleur, inmmda sécheresses, tempétes et hausse progrdssive
la température pourraient endommager de faconefiartou définitive les actifs immobiliers et leur
exploitation, avec par exemples, des phénoménes|tiel des inondations, des épisodes venteux extréme
ou encore des périodes d’ensoleillement prolongétense qui peuvent accélérer le vieillissementade
menuiserie extérieure, des facades et de I'étatéciiBautres phénomenes tels que le gel, qui piawair

des conséquences sur les canalisations (avec wactmpr la plomberie et le chauffage) ou encore des
fortes variations de température qui pourraietdride, causer des fissures dans le sol. L'ensedebtes
phénomeénes météorologiques pourraient nécessgdral@ux importants d’adaptation & ces changements
climatiques.

Mesures de gestion du risque par FH&H
Assurances

Les risques professionnels et environnementauxtésnpar le cadre légal ou reglementaire de |'éétige
propriétaire-bailleur, sont couverts par des asm@s, conformément aux usages de la profession. Les
principales polices sont décrites ci-dessous.
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Nature des garanties Limites de garanties par sirie Franchises

Incendie, explosions, risques spéciaux, | Valeur de remplacement a neufs, valeur véng Ie_L

A .y T o f 000 €
dégats des eaux, événements climati pour les batiments inoccuj
Dommages électriqgues et électronic 15000€ 1 000€
Vol, _tg\ntanvg de voll,. \detenoranons 25 000 € 1000 €
mobilieres eimmobiliere:
Bris de glaces 10000 € 1000 €
Bris de machine
Chocs de véhiculi 20 000€ 1 000€
Tous dommages se 10C 000€ 1 000€

9000 K€ (dommages corporels)

5000 K€ (dommages matériels)

200 K€ (dommages immatériels)

250 K€ (atteintea I'environnement accidentel

Responsabilité civile immeuble 1 000 € (sauf corporel : néant

Frais et pertes assurés (dont pertes de | 25% du montant de I'indemnité avec un plafonq
. . 000 €
loyers de Z00CK€
- 5 —
Pertes indirectes Forfait de 10 /o,_du montant de la limite 1000 €
contractuelle d'indemni
Recours des voisins et des t 500C K€ 1 000€

Les bureaux administratifs de la Fonciere sont asspour I'immobilier et le mobilier a hauteur devileur

de remplacement a neuf contre l'incendie, les dédat eaux. Les bris de glace (limité a 30 000e§),
détériorations immobilieres suite a tentative deetde vol dans la limite de 200 000 €, les brigr@ehines
hors informatiques sont couverts a hauteur de B0E0& I'informatique a hauteur de 200 000 €.

Les risques liés a la responsabilité civile dedai&é pour I'exploitation de ses bureaux sont eoisvdans la
limite de 8 M€ en dommages corporels par annéegnmlt et immatériels (dont 1 500 000 € par sieisin
titre des seuls dommages matériels et immatérelgl; une franchise maximum de 1 500 €.

Par ailleurs, une convention cadre d’assurance dayesiouvrage souscrite pour une durée de 4 amsgEe0
du ler janvier 2019 aupres de la compagnie d’assar@BE, permet, pour chaque opération de congtruct
ou de réhabilitation d’immeuble, de couvrir legjties inhérents aux chantiers.

Enfin, une convention-cadre de 4 ans, égalemer amiglace le ler janvier 2019 aupres de QBE, gatan
responsabilité civile de la Fonciére pour son #@étide maitre d’'ouvrage et maitre d’ouvrage délegmés
dommages confondus (corporels, matériels et immnedd§r

en RC exploitation : 8 000 K€ par année d’assurance
en RC professionnelle et/ou aprés travaux : 5 00@&t année d’assurance.

Les contrats d’assurance en vigueur ne couvrenepas/entuelles pertes d’exploitation liées anissies.

Les risques liés au changement climatique sonyséslau moment de I'acquisition via des analysespaict
réalisées avant acquisition de la zone ou le b&rsi€ué, mais également par la mise en ceuvre atu pl
stratégique (cf. paragraphe 2.2.1) visant a rédegémpacts environnementaux des activités de Fdiel
ce soit en termes de sobriété énergétique ou de dmdonstruction des logements.

En complément de ces contrats d’assurance, la &engimis en place d’autres mesures comme :

un audit trés régulier par les bénévoles compéuedsAssociations qui effectuent des controledesur
systemes de sécurité incendie, notamment lors atafans de locataires pendant laquelle la Fonciére
réalise, de facon systématique, des travaux dutrelLes Associations disposent de « bénévoles
bricoleurs » qui sont souvent de jeunes retrait@svgnt réaliser des travaux d’entretien et alestés
constatent des problématiques ;

une analyse annuelle de la qualité des logemestemibcation entre les équipes patrimoine de teiEoe
et toutes les Associations. C’est a partir de @ttdyse qu’est établi le plan stratégique du Pairie pour
gérer les travaux a réaliser ;

I'intervention du courtier lorsque des sinistregmtennent.
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Risque lié a une pandémie (cas du Covid-19)

Identification et description du risque
Une pandémie peut venir altérer le fonctionnemeriad-onciere, comme cela a été le cas pour ledsyi

s s 7

notamment pour ce qui concerne la santé des engplbgé@évoles et locataires, le recouvrement desdoye
et les éventuels surcodts liés a la mise en plesendsures de soutien et de protection.

Mesures de gestion du risque par FH&H

Ces pandémies sont rares, et comme cela a été ppaale Covid-19, les mesures qui ont été psgses les
suivantes :

Mise en place du comité de crise pour analyseorimér et agir.

Mise en place d’actions pour assurer la protedimiha santé et de la sécurité de ses bénévole&yarap
et locataires (notamment de toutes les directinamaiere de santé publiées par I'Organisation Nedad
de la Santé et le gouvernement et les collectildigéales).

Mise en place de mesures de soutien au cas pguedsa Société pourrait décider ; la Fonciére areét
un dialogue actif avec ses locataires sur la marderfaire face a ces difficultés sans précédeatddja
accordé des délais supplémentaires pour le paiethedpurs loyers.

Adaptation des activités de la Fonciere en consémperéduction des frais de fonctionnement, regest
dépenses d’investissement non essentielles, maggsaimdispensables (masques, entretien...), uiilisat
de toutes les facilités ou dispositions mises eagbar les différentes autorités pour aider léepnses
a traverser la crise...

A la fin de la pandémie, analyse des décisionggris

La Société a aussi pu tester la capacité de sis ditformations pour mettre en ceuvre en quelchases
le télétravail de 'ensemble de ses équipes.

Risque lié a la gestion des ressources humaines

Identification et description du risque

Dans le cadre de ses activités (Maitrise d’ouvr&gearetien du patrimoine/Gestion Locative et Diiatt
financiére), la Fonciére a recours a des bénéyi@@douvement fait appel a 5 000 bénévoles quiésgmtent

385 équivalents ETP), notamment au travers deschgims regroupées autour de la Fédération Habitat
Humanisme. Nonobstant leur engagement au servidédéodwement, ces bénévoles peuvent ne pas avoir les
compétences reconnues de professionnels expérimnenté

Mesures de gestion du risque par FH&H
Ce risque est limité par :
les renforcements d’effectifs salariés,

la formation des bénévoles par I'Ecole de Formadierta Fonciere, créée en 2010. Elle permet dedorm
les bénévoles aux différents domaines réglemestdieehniques, financiers, juridiques et admintigtra
relatifs au montage et au suivi des opérations ihilisées.
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3.6  Risques juridiques

Risque lié au statut et aux pouvoirs de I'associ®@mmandité-gérant

Identification et description du risque

La Société est une commandite par actions dorérange est assurée par la SARL FG2H, nommée par ell
méme en sa qualité d’associé commandité. Les désigie 'assemblée générale des commanditaires ne
pouvant étre validées que si elles sont approysaeiassocié commandité, il en résulte un risqabsknce
d’influence des commanditaires sur la politiqudad&ociété.

Mesures de gestion du risque par FH&H

FG2H est une SARL qui n'a pas de salarié, donpéats (sauf une) sont détenues par la Fédératen. L
gérance de FG2H est de fait contrélée par la Fédera

La société FG2H est elle-méme gérée par 2 gérpetsponnes physiques, Pascal TISSEAU et Eric
LAMOULEN. Toutes les décisions sont donc co-décidée

Le Comité d’Engagement, désigné par le conseil wlgedllance, émanation des commanditaires, sur
proposition de la gérance, émet un avis sur topéeadion d’investissement.

Toutes les décisions importantes sont validéeorseil de surveillance de la Fonciére.

Risque lié aux pouvoirs de la gérance

Identification et description du risque

Les gérants disposent des pouvoirs les plus étgpmlursagir en toute circonstance au nom de la &odiés
dispositions |égislatives applicables aux soci@@scommandite par actions et les statuts de laé&oci
prévoient, en outre, que la révocation des géraetspeut résulter que d'une décision des associés
commandités, donc avec l'accord des gérants euxesnéf@e pouvoir étendu pourrait créer une source
potentielle de conflits d’intéréts.

Mesures de gestion du risque par FH&H

Outre les mesures décrites dans le paragraphederréicé est a noter que les associés commanditp@event
s’exprimer dans le cadre du conseil de surveillahaecomposition et le role du conseil de survailka est
détaillée au paragraphe 14 de la partie |. Ledits8d assume le contréle permanent de la gestitaSleciété
et signale s'il y a lieu, dans le rapport qu'il @slse chaque année a I'assemblée générale orchnaielle
des associés commanditaires, les irrégularitéseaactitudes relevées dans les comptes de I'exeetidans
la gestion de la Société.

4. GOUVERNANCE D'’ENTREPRISE

Les organes de direction de la Fonciére, sociéEemandite par actions, sont composés d’'une gérinc
d’'un conseil de surveillance.

Le gérant commandité est la SARL "FG2H", dont lgitzd est détenu a plus de 99% par la Fédératidnitata
et Humanisme, organe central du Mouvement Haltitduenanisme.

Cette SARL est représentée par ses deux co-gérants

Monsieur Pascal TISSEAU, depuis le 27 octobre 208tk & décision de I'assemblée générale ordinaire
de Fonciere Gestion FG2H.

Monsieur Eric LAMOULEN, depuis le 29 septembre 2080ite & décision de 'assemblée générale
ordinaire de Fonciére Gestion FG2H.
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Par ailleurs, Madame Céline BEAUJOLIN est direetrignérale salariée de la Fonciere et directrinérgée
de la Fédération depuis novembre 2016. Son roldeestettre en ceuvre les politiques définies p&oleseil
de SurveillanceMadame BEAUJOLIN n’est pas titulaire d’'un mandatiabau sein de la Fonciére.

Les associés commanditaires sont représentés peonseil de surveillance de 12 membres, présidé par
Monsieur Pierre JAMET, nommeé lors de 'assembléegde du 5 juin 2012.

Ces membres, conformément a I'article L.225-25alleadu commerce, détiennent chacun au moins Inactio
comme le stipulent les statuts de la Société Tagaragraphe 2).

4.1  Organes d’administration, de direction et de sweillance, et direction générale

4.1.1 Informations générales relatives aux géraetsmembres du conseil de surveillance

Noms et dénomination | Adresse professionnelle
Gérants :
TISSEAU Pasci Retraité. Bénévole de la Foncit

Co-gérant de la SARL FG2H, elle- méme gérantedad&CA 69 chemin de Vassieux - 69300 Caluire
Fonciere d’Habitat et Humanisi
LAMOULEN Eric Retraité. Bénévole de la Fonciére

Co-Gérant de la SARL FG2H, elleéme gérante de la S{ 69 chemin de Vassieux — 69300 Caluire
Fonciere d’Habitat et Humanisme

Conseil de surveillance :
JAMET Pierrt Retraité. Bénévole de la Foncit
Président conseil de surveillaide FH&H 69 chemin de Vassiel- 69300 Caluir
Du PELOUX Pierre

Membre du Conseil de surveillanceFH&H

Retraité. bénévole de la Fonciére
69 chemin de Vassiel- 69300 Caluir

ODE Miche Retraité. bénévole de la Fonci
Membre du Conseil de surveillanceFH&H 69 chemin de Vassie - 69300 Caluir
Association Accession Solida Retraité. Bénévole de la Fonci

représentée par Philippe LOMBARD
Membre du Conseil de surveillanceFH&H
Association H&H Hérault

représentée par TURION Hélene
Membre du Conseil de surveillanceFH&H
Association H&H Rhéne

représentée par PERRIN Christophe
Membre du Conseil de surveillanceFH&H
Association H&H Gironde

représentée par MARTIN Bruno

Membre du Conseil de surveillanceFH&H
Association H&H Haute Savoie
représentée par SORNAY Jean

Membre du Conseil de surveillanceFH&H
Association H&H Alpes Maritime Bénévole de la Foncié
représentée par DUROUSSY Hugues
Membre du Conseil de surveillanceFH&H
Association H&H lle de Fran Retraité. Bénévole de la Foncit
représentée par SEVE André

Membre du Conseil de surveillanceFH&H

69 chemin de Vassieux - 69300 Caluire

Bénévole de la Fonciére
69 chemin de Vassieux - 69300 Caluire

Bénévole de la Fonciére
69 chemin de Vassieux - 69300 Caluire

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

Bénévole de la Fonciére
69 chemin de Vassieux - 69300 Caluire

69 chemin de Vassieux - 69300 Caluire

69 chemin de Vassieux - 69300 Caluire

BLANC Sergt Bénévole de la Foncié
Membre du Conseil de surveillanceFH&H 69 chemin de Vassiel- 69300 Caluir
AssociatiorH&H Alsace Nort Bénévole de la Foncié

Représentée par KLING Emmanuel

Membre du Conseil de surveillanceFH&H 69 chemin de Vassieux - 69300 Caluire

Il n'existe entre les personnes listées ci-dessaaralien familial.
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4.1.2 Informations détaillées sur les expertisesegpériences pertinentes des personnes mentionages
paragraphe 4.1.1

L’expertise et 'expérience en matiere de gestiertes personnes résultent de différentes fonctalasiées
et de direction qu’elles ont précédemment exerséasrésumeées ci-dessous.

A la connaissance de la Société :

aucun membre de la gérance ou du conseil de danel n’a fait I'objet de condamnation pour fraude
prononcée au cours des cing derniéres années ;

aucun membre de la gérance ou du conseil de danadl, n’a été associé a une faillite, mise soggesire,
liquidation ou placement d’entreprises sous adrmatien judiciaire au cours des cing derniers exeg;

aucun membre de la gérance ou du conseil de danagln’a été déchu par un tribunal du droit d’eser
la fonction de membre d’'un organe d’administratida, direction ou de surveillance d’un émetteur ou
d’intervenir dans la gestion ou la conduite deaisgt d’'un émetteur au cours des cing derniéresesnn

aucun membre de la gérance ou du conseil de danel n'a fait I'objet de mises en cause et/ou de
sanctions publigues officielles prononcées parailderités statutaires ou réglementaires (y congess
organismes professionnels désignés) au cours unigslernieres années.

L’expertise et 'expérience en matiere de gestiertes personnes résultent de différentes fonctalasiées
et de direction qu’elles ont précédemment exerséasrésumeées ci-dessous :

Pierre JAMET Président d’une formation de jugengelat Cour nationale du droit d’asile
Conseiller maitre honoraire, rapporteur a tempsgbadepuis le 17 février 2018
Vice-Président délégué de la Transal

Philippe LOMBARD Président d’Accession Solidaire, association L@119

Accession Solidaire Président de I'OFS d’Habitat et Humanisme

Représentant d’Accession Solidaire au Bureau €4ad’'H&H lle de France,
association Loi 1901

Bruno MARTIN Président d’'H&H Gironde

Association H&H Girond Administrateur de la Fédération Habitat et Humamisassociation Loi 19!

André SEVE Représentant permanent de I'’Associgimmession Solidaire
Administrateur de I'OFS d’Habitat et Humanis

Serge BLANC Gérant de SCI AAAZ

Vice-Président de Talents et Partage, Associatmif01

Secrétaire général de 'ASSACT Société Généraledaton Loi 1901

Membre du Conseil de Surveillance des SCPI : RENDOR 2, LAFITTE PIERRE,
FRUCTIREGIONS, FRUCTIRESIDENCE, RENOGREEN, ELYSEEIERRE,
RESIDENCE 5, GRAND PARIS, PIERRE MULTIHABITATION F2RIMO 1
Hugues DUROUSSY Vice-Président d’H&H Alpes-Maritimes

Association H&H Alpes-Maritimes| Administrateur du Club Nautique de Golfe Juan

Administrateur de I'Office Public de I'Habitat Caae-Pays de Lérir ; Office HLM
Jean SORNAY Trésorier de H&H Haute-Savoie, association Loi 1901

Association H&H Haute-Savoie | Membre de la COMED-DALO (Préfecture 74)

Administrateur du CCAS de la Ville d’Anne

Michel ODE Co-gérant SARL Financiére Cété Sud

Gérant de SARL ODE INVEST

Gérant de la SCI ODE FAMILY

Gérant de la SCI PMO

Gérant du Fond de dotation O

Héléne TURION Présidente d’H&H Hérault, association Loi 1901

Association H&H Hérault Administratrice H&H Aude, association Loi 1901

Gérante de la SARL EXNIHILO

Administratrice de la Société Régionale de Santdifue d'Occitani

Christophe PERRIN Président de H&H Rhéne, association Loi 1901

Association H&H Rhéne Président de Régie Nouvelle, association Loi 1901
Membre du Conseil d’Administration de Fédératiorpitit et Humanisme, association
Loi 1901

Administrateur du CNAM Rhéne-Alpes, Loi 1901
Représentant de Igie Nouvelle au CA (H&H Gestion, association Loi 19
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Rhone), Association Loi 1901

Administrateur de la CAF du Rhoéne

Francheville (69340)

anonyme a capital variable.

Représentant de H&H Rhone et Régie-Nouvelle au €LIdR (Collectif logement

Représentant de H&H Rhéne au CA d’Entre deux tagspciation Loi 1901
Administrateur du Foyer Notre-Dame des Sans Alsg.Aoi 1901 a Lyon
Administrateur de Lyon Métropole Habitat, office ML

Représentant de HHR, administrateur de LA BOUEEBERNADETTE a

Administrateur au sein du Conseil de DévelopperderGrand-Lyon la Métropole
Gérant de la SCI SOLIDARITES NOUVELLES

Gérant SARL ESCALES SOLIDAIRES (SARL ESHH)

Administrateur de I'OFS d’Habitat et Humanisme

Représentant de HHR, administrateur de la COORDINAT69, association Loi 1901
Représentant de HHR, administrateur de L'OFFICE EGR SOLIDAIRE du
GRAND LYON — OFS du Grand Lyon, société coopératliretérét collectif, société

Emmanuel KLING

Association H&H Alsace Noi

Président d’H&H Alsace Nord, association Loi 1908

Pierre du PELOUX

Trésorier d’'H&H Drome-Ardéche, @sation Loi 1901
Trésorier de I’Association Louis Beaulieu, assooiat.oi 190

Autres mandats exercés ou ayant été exercés paeledres de la gérance et du conseil de survedllanc

Noms

Autres mandats actuellement en cours

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

TISSSEAU Pascal

Depuis le 27 octobre 2021 : Co-Gérant de la SAR
FG2H elle-méme gérante de la SCA Fonciére
d’Habitat et Humanisme

Trésorier de la Fédération Habitat et Humanisme
association Loi 1901

Représentant permanent de I'association Fédération

Habitat et Humanisme et Trésorier au sein du CA|
d’'H&H Gestion, association Loi 1901

Représentant permanent de I'association Fédération

Habitat et Humanisme au sein du CA de I'associg
foyer les Hypoquets, association Loi 1901
Représentant permanent de

I’association Fédération Habitat et Humanisme al
sein du CA de l'association OFS d’Habitat et
Humanisme, association Loi 1901

tion

LAMOULEN Eric

Co-Gérant de la SARL FG2H elle-mémérgnte de
la SCA Fonciére d’Habitat et Humanisme
Président d’H&H Gestion, association Loi 1901
Représentant de I'association Fédération Habitat
Humanisme Services au sein du CA d’EHD

et

S

JAMET Pierre

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

Vice-Président délégué de la Transalpine

Directeur Général des Services du
Département du Rhéne

Administrateur de I'OPAC du Rhéne
Conseiller Maitre a la Cour des Comptes
jusgqu’au 17 février 2018

Conseiller maitre honoraire, rapporteur a
temps partiel, depuis le 17 février 2018
Président du Conseil de Surveillance de
SCA H&H Développement jusqu’au

3 juin 2019

Administrateur de I'OPAC du Rhéne
jusgqu’au 2! mars 201¢

a

Du PELOUX Pierre
/Association H&H
Drome-Ardeche

Trésorier d’'H&H Dréme-Ardéche, association Lo
1901
Trésorier de I’Association Louis Beaulieu,

Membre du Conseil de Surveillance de
H&H Développement (SCA) jusqu’au
3 juin 2019

association Loi 19(C
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Mandats exercés au cours des 5 derniers
Noms Autres mandats actuellement en cours ; AN
exercices et ayant cessé a ce jour
LOMBARD Philippe Président d’Accession Solidaire, association L&119
IAssociation Président de 'OFS d’Habitat et Humanisme
IAccession Solidaire Représentant d’Accession Solidaire au Bureau et au
CA d’H&H lle de France, association Loi 1901
SORNAY Jean Président de H&H Haute-Savoie, association |R@présentant permanent de H&H Haute-
Association H&H  Haut 1901 Savoie au Conseil de Surveillance dg la
Savoie Membre de la COMED-DALO (Préfecture 74)SCAH&H  Développement  jusqu’au
Administrateur du CCAS de la Ville d’Annecy] 3 Juin 2019
Administrateur SOLIHA 74
Administrateur UDAF 74, et a ce titre
Membre de la CLAH 74 (DDT)
Administrateur ADIL-PLS
Administrateur de Fran-Bénévolat 7
PERRIN Christophe Président de H&H Rhdne, association Loi 1901 |Vice-Président de I'Association de Gestjon
Président de Régie Nouvelle, association Loi 190tes Lazaristes
Membre du Conseil d’Administration de Fédérati@dministrateur ~ d’ATMP,  associatign
Habitat et Humanisme, association Loi 1901 Loi 1901
Administrateur du CNAM Rhéne-Alpes, Loi 1901| Représentant de HHR, administrateur| de
Représentant de Régie Nouvelle au CA d’'H&WCAL, association Loi 1901 a Lyon
Gestion, association Loi 1901 Représentant permanent de H&H Rhoéne au
Représentant de H&H Rhoéne et Régie-NouvellgGanseil  de  Surveillance de |la
CA de CLR (Collectif logement Rhéne), Associati§CA H&H Développement jusquau
Loi 1901 3 juin 2019
Représentant de H&H Rhéne au CA d’Entre deux
toits, association Loi 1901
Administrateur du Foyer Notre-Dame des Sans Abri,
Ass. Loi 1901 a Lyon
Administrateur de Lyon Métropole Habitat, office
HLM
Administrateur de la CAF du Rhéne
Représentant de HHR, administrateur de LA BOUEE
Ste BERNADETTE a Francheville (69340)
Administrateur au sein du Conseil de Développement
de Grand-Lyon la Métropole
Gérant de la SCI SOLIDARITES NOUVELLES
Gérant SARL ESCALES SOLIDAIRES (SARL
ESHH)
Administrateur de I'OFS d’Habitat et Humanisme
Représentant de HHR, administrateur de| la
COORDINATION 69, association Loi 1901
Représentant de HHR, administrateur de L’'OFFICE
FONCIER SOLIDAIRE du GRAND LYON - OF5
du Grand Lyon, société coopérative d'intérét
collectif, société anonyme a capital varia
MARTIN Bruno Président H&H Gironde, Association loi 1901
)Association H&H Gironde |Administrateur de la Fédération Habitat | et
Humanisme, association Loi 1¢
TURION Héléne Présidente d’H&H Hérault, association Loi 1901 | Représentant permanent d’H&H Hérault| au
IAssociation H&H Hérault | Administratrice H&H Aude, association Loi 1901 | Conseil de  Surveillance de |la
Gérante de la SARL EXNIHILO SCA H&H Développement jusqu’au
Administratrice de la Société Régionale de Sadf@in 2019
Publique d'Occitan
ODE Michel Co-gérant SARL Financiére Cété Sud Membre du Conseil de Surveillance |de
Gérant de SARL ODE INVEST H&H Développement (SCA) jusqu'au
Gérant de la SCI ODE FAMILY 3 juin 2019
Gérant de la SCI PMO
Gérant du Fond de dotation O
SEVE André Représentant permanent de I'Association Acces&teprésentant permanent de H&H lle-de-
IAssociation H&H IDF Solidaire, administrateur de I'OFS d’'Habitat |Etance au Conseil de Surveillance de la
Humanisme SCA H&H Développement  jusqu’au
3juin 201¢
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Noms

Autres mandats actuellement en cours

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

BLANC Serge

Gérant de SCI AAAZ
Vice-Président de Talents et Partage,
Association Loi 1901

Secrétaire général de 'ASSACT Société Général
Association Loi 1901

Membre du Conseil de Surveillance des SCPI :
RENOVALOR 2, LAFITTE PIERRE,
FRUCTIREGIONS, FRUCTIRESIDENCE,
RENOGREEN, ELYSEES PIERRE, RESIDENCE
5, GRAND PARIS, PIERRE MULTIHABITATION
5, PRIMO :

Membre du conseil de surveillance
H&H Développement  (SCA) jusqu’a
3 juin 2019

e

de
\u

KLING Emmanuel
Association H&H Alsace
Nord

Président d’H&H Alsace Nord, association Loi 19

08

Le tableau ci-apres présente la situation des mesyhr conseil de surveillance en termes d’'indépeaa
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4.2  Rémunération et avantages
4.2.1 Montant des rémunérations versées

Les gérants comme les membres du conseil de daneglexercent leurs fonctions a titre puremenébéle.
lls ne percoivent ni salaires, ni indemnités, rargages particuliers d’aucune sorte.

4.2.2 Montant des sommes provisionnées au titre kassions ou retraites

Non applicable.

4.3  Participations et stock-options
Aucun des membres des organes d’administratior dirdction ne détient de participation dans letahge
la Fonciere, a I'exception des actions de garantie.

5. INFORMATIONS FINANCIERES CONCERNANT L'ACTIF ET L E PASSIF, LA
SITUATION FINANCIERE ET LES RESULTATS DE L'EMETTEUR

51 Informations financieres historiques
5.1.1 Comptes annuels et rapports du commissaire eomptes

Les comptes annuels relatifs a I'exercice closlld&embre 2020 et le rapport d'audit corresporfadamrant,

aux paragraphes 5.1.1 du prospectus approuveé Alsi-I'sous le n°21-368 en date du 26 aolt 2021 et
disponible sur le site Internet de la Société/{v.habitat-humanisme.oy@ont incorporés par référence dans
le présent prospectus.
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(A) Comptes annuels 2021 et rapport du commissairecomptes
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(B) Rapport spécial du commissaire aux comptes
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5.1.2 Changement de date de référence comptable

Néant.

5.1.3 Normes comptables

Cf. section 3.2.1 de I'annexe aux comptes inséaés tk paragraphe 5.1.1 ci-dessus.
5.1.4 Changement de référentiel comptable

Néant.

5.1.5 Informations financiéres auditées

Comme vu en 5.1.1, les informations financiérestéad incluent, notamment :
a) le bilan ;
b) le compte de résultat ;

C) un état indiquant toutes les variations des capifaopres ou les variations des capitaux propnases
gue celles résultant de transactions sur le cagitad les propriétaires et de distribution aux pétaires ;

d) le tableau des flux de trésorerie ;
e) les méthodes comptables et les notes explicatives.

5.1.6 Etats financiers consolidés
La Fonciére n’établit pas d’'états financiers ansgensolidés.
5.1.7 Date des dernieres informations financiéres

Le dernier exercice clos et audité est en datelddlg8embre 2021, soit moins de 16 mois avant Edlat
présent document.

5.2 Informations financieres intermédiaires et autes

5.2.1 Informations financiéeres trimestrielles ou sestrielles

La Société n’est soumise a aucune obligation dmédion financiére trimestrielle ou semestrielle.

5.3  Audit des informations financiéres annuelles

5.3.1 Informations financiéres annuelles auditées

Présentée en 5.1.1.

5.3.2 Autres informations contenues dans ce docutreyant été vérifiées par les contrdleurs légaux
Néant.

5.3.3 Informations financiéres contenues dans cecdment et non tirées des états financiers vérifoks
la Société

Néant.
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5.4  Indicateurs-clés de performance (ICP)
5.4.1 Description des indicateurs clés de perforroan

Néant, la Société ne publie pas de tels indicateurs

55 Changement significatif de la situation finan@re de I'émetteur

Néant, aucun changement significatif de la situafioanciére de la Société n’est survenu depui8lle
décembre 2021.

5.6  Politigue en matiere de dividendes

La Société n’'a jamais distribué de dividendes ehwsage pas de le faire tant qu'elle sera titelaiun
mandat SIEG. En effet, dans la cadre du nouveamedde réduction d'imp6t auquel les souscripteers/pnt
prétendre et conformément a l'article 199 terde@iesB [1-2.-5°, la Société ne doit procéder a aweun
distribution de dividende pendant toute la durédadeonvention tenant lieu de mandat de SIEG (8ervi
d’'Intérét Economique Général), soit depuis le dewier 2020 et jusqu’au 31 décembre 2029, saufait#du
de la convention intervenant au 31 décembre 202Palksence de conclusion, au plus tard a cetes dain
avenant prévoyant les modalités pratiques de wéstit au profit de la puissance publiqgue d’'une éwelfe
surcompensation. Il est précisé que la caducit& denvention SIEG ne remet pas en cause les eltela
convention pour le passé, soit pour la durée coahader janvier 2020 au 31 décembre 2022 (voitedgent
les paragraphes 3.3 de la partie | et 4.9.1.% fagbartie II).

En tout état de cause, les bénéfices nécessairenoelgstes qu’elle pourrait réaliser serviront doemer ses
fonds propres pour parer aux inévitables aléa®dgatrimoine construit ou rénové.

5.7 Informations financieres pro forma
Il 'y a pas eu de modification significative deslaurs brutes pouvant influer sur l'actif, le pasdiles
résultats de la Fonciére nécessitant la producfiaformations financieres pro forma.

6. INFORMATIONS RELATIVES AUX ACTIONNAIRES ET AUX D ETENTEURS DE
VALEURS MOBILIERES

6.1  Principaux actionnaires
6.1.1 Actionnariat

Au 15 juin 2022, apres la réalisation des opératiapports décidées par I'assemblée généralecedinaire
du 07 juin 2022, la Fonciere a un capital de 208 280 €, se décomposant en 2 192 590 actions de 92
disposant d’'un droit de vote et détenues par EU$ 900 actionnaires.
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Note : Il n'y a pas de différence entre le pouregyet de détention du capital et le pourcentage aéside
vote du fait de I'absence de droits de vote dopbdeus dans les statuts de la Société.

La Fédération est I'organisme qui regroupe les éissions locales du Mouvement. Le lien entre les
Associations et la Fédération réside dans I'adnéSinite a la charte et aux statuts du Mouvement.

Les Associations Habitat et Humanisme souscrivestpdirts de la Fonciére quand elles souhaitengpliewar
trésorerie en moyen/long terme.

L’associé commandité (la SARL FG2H, entierementiiddée par la Fédération Habitat et Humanisme) est
détentrice d’'1 action.

Au 15 juin 2022, 3 actionnaires possédent indiviigngent plus de 5% du capital : il s’agit du fonds
FPS Natixis Solidaire qui détient 9.7%, du fondsPF@mundi Finance et Solidarité qui détient 7.4% du
capital, et du fonds BNP Paribas Social Businespatih qui détient 5.3%. Il n‘existe pas de pacte
d’actionnaires.

L’année 2021 souligne une stabilité dans la répamtdu capital.

Au 31décembre 2021, le Mouvement contréle au #®®@do du capital de la Fonciére. Si I'on y inclus le
congrégations qui soutiennent le Mouvement de mamigtorique depuis sa création, on arrive, gleaint
au chiffre de 6.8 %. Ce soutien constaté des cgatjghs n’est toutefois pas formalisé par un engege
écrit.

La stratégie actionnariale du Mouvement est de maintautant que possible une participation supggiau
50% dans le capital de la Fonciére pour les peesophysiques.

6.1.2 Droits de vote

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

Il Ny a pas de différence entre le pourcentageétention du capital et le pourcentage de droiteade du
fait de I'absence de droits de vote double préamsdes statuts de la Société.

6.1.3 Contrble de la détention de capital

Le détail des "familles" d’actionnaires figure dd@shapitre 16-1 Actionnariat.
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Le taux de détention du capital par le Mouvemenjuité d’associé commanditaire est relativemaitié.
Au 15 juin 2022, le Mouvement contrle au total%.3lu capital de la Fonciére. Si I'on y inclut les
congrégations qui soutiennent le Mouvement deugdation, on arrive globalement au chiffre déa7.3

En revanche, la Fonciére étant une société en caditagar actions, I'associé commandité, la SARRRAG
contrblée par la Fédération habitat Humanisme odisgl’un droit de veto pour toutes décisions descass,
puisque toutes les décisions d’assemblées généla@ilemt étre approuvées a la fois par I'assemipééerale
des commanditaires et par I'associé unique comrt&gneli détient seul le pouvoir de désigner et régodp
gérance.

Jusgu’a ce jour, aucun conflit entre 'assembléeégale des associés commanditaires et I'assocignendité

n'a été observé ; I'assemblée des associés comtamadin’a jamais exprimé de contestation sur idé et
I'action de la gérance ; il existe un Comité d’Egeaent pouvant donner un avis défavorable a lsatiain
d’opérations immobiliéres et dont les recommandatamt toujours été suivies par la gérance ; lagdésion

des membres du Comité d’Engagement s’est toujoaite fle maniére consensuelle par le conseil de
surveillance avec I'agrément de la gérance (dtlard-1 des statuts et paragraphe 21).

Par ailleurs, le conseil de surveillance examimgiliérement I'état d’avancement des dossiers imliaobi
instruits par la gérance et la situation finangi@iasi que les projections d’activité ; la géraropa participe
a toutes ces réunions, est informée des obsergafiwiconseil de surveillance, qu’elle prend en derdans
ses décisions.

6.1.4 Accord pouvant entrainer un changement de téte

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

6.2 Procédures judiciaires et d'arbitrage

A sa connaissance, la Société n’est concernéeitraudes douze derniers mois, par aucune procédure
gouvernementale, judiciaire ou d'arbitrage (y casmute procédure dont I'Emetteur aurait connaissagjui

est en suspens ou dont il est menacé) qui powvait ou a eu récemment des effets significatifslau
situation financiere ou la rentabilité de la Foneiéu de ses filiales.

Comme dans toute société immobiliere, il existgpermanence un certain nombre de litiges opposant la
Fonciere a des entreprises de batiment ayant opouréelle, a des locataires ou a des copropriétalires
litiges, dans lesquels la Société est engagée psésentés au chapitre "Provisions pour risquedadaexe

aux états financiers qui figure au paragraphe 5.1.1

En 2021, les provisions pour risques s’élevent1®@ K € et concernent principalement des malfagins
travaux de remise en état relatifs a des progranmmasbiliers identifiés, dont le colt restera &harge de
la Fonciére. Elles incluent également les provisidas indemnités de départ en retraite (IDR) achaute
99.9 KE.
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6.3  Conflits d’intéréts au niveau des organes d’admistration, de direction et de surveillance et de
la direction générale

Les représentants, personnes physiques, de lamamoe de la Fonciere peuvent également étre psésen
dans la gouvernance des autres structures compesdativement Habitat et Humanisme. Des flux finars
réguliers existent entre les différentes structuhe@dviouvement qui concourent a la méme stratégauet
mémes objectifs. Ces flux concernent principalendestloyers versés par des associations qui stataices
de biens collectifs de la fonciére (cas des pessamfamille) et les frais de gestion versés auXSAdu
Mouvement chargés de gérer les locations. D’adtuesfinanciers moins réguliers existent entre diesix
principales associations et la fonciére comme fiactaration des équipes maitrise d’ceuvre des assmTs
qui ne travaillent qu’exclusivement par la Fonci@hex encadré par une convention signée par lesesg, et
avec la fédération dans le cadre de la refacturatiéquipes mutualisées. Tous ces flux sont ensgohédes
contrats juridiques et se font a des conditionsnades. Les procédures de contrdle interne dont dxée la
Fonciére, sont de nature a identifier et traitersiguations de conflit d'intéréts.

A la connaissance de la Fonciére et de la géramein dirigeant, ni membre du conseil de surveidane
détient de participation chez I'un des principalients ou fournisseurs de la Société.

Annuellement, les membres du conseil de survedlatdes gérants déclarent, a la Direction juridide la
société, la liste des mandats sociaux qu’ils peuesntcer dans d’autres sociétés ou entités, menaores
Mouvement H&H ou pas. Cette procédure permet dtilen avant leur autorisation par le conseil de
surveillance, les conventions ou transactions vetgant entre la Fonciere et d’autres entités agast
mandataires sociaux communs et de prendre les ewesig sauvegarde appropriées, notamment la
gualification de ces transactions en conventioteregntée soumise a I'approbation de I'assembléaeaiien
des actionnaires.

6.4  Transactions avec des parties liées

Les logements qu’elle construit et réhabilite sodlisés par des sociétés du batiment et des ectdst
extérieurs. La Société s’interdit, dans le cadrealdéontologie, de louer les logements lui appartiea ses
salariés ou a ses bénévoles ou a leurs prochespaaser par les commissions d’attribution existartlle
confie la gestion locative de ses logements a d&S AAgences Immobilieres & Vocation Sociale, paaiees
du Mouvement Habitat et Humanisme (honoraires déaeversées aux AIVS en 2021 : 1 433 050 euros

La Fédération siege au conseil d’administrationAl&S du Mouvement.

Des conventions particulieres peuvent étre passéasles organisations du mouvement Habitat Humanis
pour la mise en commun de locaux ou de servicdages. En 2020 et 2021, les dividendes versés@har S
Cour des Voraces a FH&H (900 000 €) ont fait I'algjrine mise en compte courant. Toutes ces corvesti
sont analysées dans le rapport spécial du commassax comptes qui figure au paragraphe 5.1.1 (C).

Une convention cadre de maitrise d'ouvrage délégséeonsentie a certaines Associations H&H. Mise e
place a la fin de I'année 2014, elle définit le reagliridique et le schéma dans lequel s’inscritigitrise
d’ouvrage déléguée consentie aux associationsmamération est elle aussi définie comme la refatin
des frais de personnel directs affectés a la maitfiouvrage déléguée dans le cadre de budgetemment
validés par la Fonciére avec 'association conahénoraires payées aux associations en 2021 53%9
euros).
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6.5

Capital social

6.5.1 Date du bilan le plus récent

Les informations présentées dans les paragraphes#®6.5.7 ci-dessous sont basées sur les étateiers
annuels le plus récent, a savoir celui au 31 déce2@P1.

6.5.2 Montant du capital social et catégories dacts

Le capital social s’élevait, au 31 décembre 2021194586 164 €. Il était divisé en 2 115 067 actida 92 €
de nominal.

Il n"existe qu’un seul type d’'actions et tous lites sont intégralement libérés au jour de leaation.

Depuis le 1er janvier 2022, les opérations suivastat intervenues sur le capital social :

Exercice de 67.000 BSA une décision de la Gérance en date du 08 juin 20&hstaté I'exercice
intégral des 67 000 BSA émis dans le cadre d’'unisidéd de la Gérance en date du 10 juin 2021 prise
en vertu de l'autorisation accordée par I'assembtreérale des actionnaires en date du 8 juin 2021
dans le cadre d’'une délégation de compétence. ltanGe& a constaté, en date du 08 juin 2022,
I'exercice intégral des 67.000 BSA et, par voiedeséquence, I'émission de 67.000 actions nouvelles
pour une augmentation du capital en numéraire giontant nominal de 6.164.000 €, augmenté d’'une
prime d’émission de 3.891.000 €, compte tenu dhixgiexercice de 149 € (soit un nominal de 92 €,
augmenté d’'une prime d’émission de 57 €).

En outre, une opérationaligmentation de capital en numéraire réservée a Bédération Habitat

et Humanismea été constatée dans le cadre d’'une décision@érknce en date du 14 juin 2022 prise
en vertu de l'autorisation accordée par I'assembteerale des actionnaires en date du 7 juin 2022,
dans le cadre d'une délégation de compétence. tanGe a constaté la réalisation d’'une augmentation
du capital en numéraire d’'un montant nominal de.Z8B€, augmenté d’'une prime d’émission de
308.997 €, par I'émission, au profit de la Fédératiabitat et Humanisme, de 5.421 actions nouvelles
a un prix d'exercice de 149 €.

Enfin, réalisation d’une opération apport en nature consenti par la Fédération Habitatet
Humanisme, approuvée par I'assemblée générale des acti@snair date du 7 juin 2022 : il s'agit
d’'une augmentation de capital par apport en natarkiens immobiliers et financiers consenti par la
Fédération Habitat et Humanisme pour un montarppbets global de 760.279 €, représentant une
augmentation de capital de 469.384 €, par créat@®b.102 actions nouvelles de 92 € de nominal
assortie d'une prime d’émission de 57 € (soit une@ d’émission globale de 290.814 €), avec une
soulte de 81 € (correspondant au montant restéet la conversion du montant de la valeur des

biens en actions Fonciéres).

Apres réalisation de ces opérations, le capitahbde la Société est porté a 201.718.280 euras&en 2 192
590 actions d’'une valeur nominale de 92 €.

6.5.3 Actions non représentatives du capital

Non applicable.

6.5.4 Actions détenues par I'émetteur ou par sdislies

Ni la Société elle-méme, ni aucune de ses filinkedétiennent des actions de la Fonciére.
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6.5.5 Valeurs mobilieres convertibles, échangealilasassorties de bons de souscription

La Fonciere a émis et attribué a la Fédération tabi Humanisme 67 000 bons de souscription dastau
prix de 0,01 € lors de I'assemblée générale durB3021 (BSA 2021). L'intégralité de ces bons, d#ss et
exercables du 101 janvier au 27 mai 2022, a étéecadles tiers qui les ont exercés a hauteur 68BBSA
ayant donné lieu a I'émission de 67 000 actionyvelbes représentant une valeur de 9 916 000 €antiune
prime d’émission de 3 819 000 €.

6.5.6 Conditions régissant les droits d’acquisition obligations liées au capital

Non applicable.

6.5.7 Informations sur le capital faisant I'objet 'dne option ou d'un accord conditionnel ou
inconditionnel

Il n"existe aucune option sur le capital, ni auagcord visant & en modifier la consistance oupantéion.

6.6 Acte constitutif et statuts

Toutes les indications figurant sous cette rubrgprg extraites des statuts qui peuvent étre libremonsulté
au siege de la Sociétéette section reprend les dispositions des std&uts Société qui pourraient avoir pour
effet de retarder, différer ou empécher un changéhe son contréle

L'article 13 des statuts, paragraphes 3, 4, 6 &igule :

"3. Sauf en cas de succession, de liquidation denuonauté de biens entre époux ou de cess@ha un
conjoint, soit a un ascendant ou a un descendardession d'actions a un tiers, a quelque titre geisoit,
est soumise a l'agrément préalable de la gérance.

La cession des actions nécessaires a un membrerdeit de surveillance, conformément a l'articl2 des
statuts pour I'exercice de son mandat est dispedisgeément.

A cet effet, le cédant doit notifier a la société deenande d’agrément indiquant l'identité du cegsaine,
le nombre d'actions dont la cession est envisagée ptix offert. L'agrément résulte soit d’'une natfiion
émanant de la gérance soit du défaut de réponss ldamélai de trois mois a compter de la demande.

En cas de refus d'agrément du cessionnaire propbaémoins que le cédant décidereisoncer a la cession
envisagée, le gérant est tenu, dans le délai demnois a compter de la notification defus, de faire acquérir
les actions soit par un actionnaire ou par un tjegsit par la société en vue d’'uréduction de capital, mais
en ce cas, avec le consentement du cédant.

Cette acquisition a lieu moyennant un prix qui,&adit d'accord entre les parties, @gtterminé par voie
d'expertise dans les conditions prévues a l'artidd3-4 du code Civil, étant précisé que I'experasalors
lié par les principes de valorisation fixés au pagraphe 5 ci-dessous. Les frais et honoraires aebgont
supportés, moitié par le cédant, moitié par le esl tessionnaires, la répartition entteux-ci s'opérant au
prorata des actions acquises.

Si, a l'expiration dudélai de trois mois ci-dessus prévu, l'achat nfest réalisé, I'agrémergst considéré
comme donné. Toutefois, ce délai peut étre prolpagdlécision de justice a la demande dSdmiété.

4. Les dispositions qui précédent sont applicaBlésutes les cessions a un tiers, mémealjdications
publiques en vertu d'une ordonnance de justiceutteenent.

[..]
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6. En cas d'augmentation du capital par émissiactihns de numéraire, la cession des drdésouscription
est libre ou est soumise a autorisation de la géeagians les conditions prévues au § 3 ci-dessus.

7. La cession de droit a attribution d'actions gligédés, en cas d'incorporation au capital #énéfices,
réserves, provisions ou primes d'émission ou derfugst assimilée a la cession des actigraguites elles-
mémes et doit donner lieu a demande d'agrémentldam®nditions définies au § 3 ci-dessus."

6.7  Contrats importants

En dehors de la convention SIEG (cf. paragraphg iBi8a été signé, depuis 3 ans, aucun autre abntr
important, en dehors de ceux qui entrent dansdeea@gormal de I'activité de la Société.

7. DOCUMENTS DISPONIBLES

Pendant toute la période de validité du présentmmeat, les personnes intéressées pourront consailter
siege de la Société, 69 chemin de Vassieux, 69200r€-et-Cuire :

I'acte constitutif et les statuts de la Société,

les documents comptables des trois derniers eestansi que les rapports du commissaire aux @smpt
relatifs a ces documents,

le rapport d'expertise exhaustif du patrimoine infnier établi au 31 décembre 2021 de la Fonciére
Habitat et Humanisme

L’opinion sur la conformité de la société au dispbiiscal de I'article 199 terdecies-0 AB du cogénéral
des imp6ts établi le 26 aolt 2022 par le cabin&NBDN LEBRAY.

Ces divers documents seront mis a la dispositisrrefguérants sur support papier.

Par ailleurs, toutes les informations relativea sdciété, au Mouvement Habitat et Humanisme’étradsion
proposée (notamment le présent prospectus maislesigsformations qui pourront étre diffusées pamda
période de souscription des actions et celle d@serdes BSA), sont disponibles sur le site intedeabitat
Humanisme a I'adresse suivante :

https://www.habitat-humanisme.org/devenir-epargrsalidaire/linvestissement-solidaire/investir-ddas-
fonciere/
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-  NOTE RELATIVE AUX VALEURS MOBILIERES PROPOSEES - ANNEXES 18, 26 ET 27
DU REGLEMENT DELEGUE (UE) No 2019/980 DE LA COMMISSION

1. PERSONNES RESPONSABLES, INFORMATIONS PROVENANT [E TIERS, RAPPORTS
D’EXPERT ET APPROBATION DE L’AUTORITE COMPETENTE

1.1 Responsable du prospectus

Se reporter au paragraphe 1.1 de la premiére pharfésent prospectus.

1.2  Attestation du responsable du prospectus

Se reporter a I'attestation figurant au paragrepBale la premiere partie du présent prospectus.

1.3  Renseignements sur les personnes intervenantaumlité d’expert

Se reporter a l'attestation figurant au paragrapBeade la premiére partie du présent prospectus.

1.4  Attestation de lI'expert

Se reporter a I'attestation figurant au paragreplale la premiere partie du présent prospectus.

1.5 Attestation AMF

Se reporter a l'attestation figurant au paragrapbede la premiére partie du présent prospectus.

1.6 Intéréts des personnes physiques et morales paipant a 'émission

A la connaissance de la Société, aucune persorysgpke ou morale participant a I'offre n’est eruation
de conflit d'intérét

1.7  Raisons de I'offre et utilisation du produit

Les fonds collectés seront entierement affecteés :
au financement des opérations de construction,qdisition-amélioration et de réhabilitation de
logements de la Fonciére, conformément a la simtéy aux objectifs de Fonciére Habitat et
Humanisme, tels que décrits dans le paragraphk @2a partie | du présent prospectus.
au rachat du parc d’actifs immobiliers PLAI a lanEig@re EHD.
au financement de la réhabilitation thermique dggments ; conformément a la loi Energie Climat,
a la future loi Climat et résilience, a la futugglementation environnementale des batiments (RE
2020), et a la mise en ceuvre de la réforme du D&tgnde Performance Energétique (DPE).
au rachat d’hétels pour les personnes réfugiéeemandeurs d’asile dans les centres d’accueil du
Mouvement.

Globalement, le financement des opérations est@ssumoyenne a hauteur de 30% a 35% en fonds propre
20% a 25% par des subventions et le solde parr@esdtaux privilégiés.

En 2021, les acquisitions d'immobilisations corpleses’élévent & 57.1 M€ contre 28.4 M€ en 2020.

Les investissements autorisés en 2021 par le Cahitdggagement portent sur 450 logements pour uleiva
de 49.8 M€, financée a hauteur de 20.1 M€ par alessfpropres.

97



Au regard des projets a I'étude, ainsi que desppetives a plus long terme, le volume de productien
logement devrait se situer autour de 440 logemgatsan en moyenne sur la période 2021-2024, soit un
investissement d’environ 60 M€ par an.

Un certain nombre d’opérations ciblées sont déjacans d’étude au stade de la Faisabilité et patigtre
soumises au Comité d’engagement en fin d’année 2022as de succes de la levée de fonds. Il s’agit
notamment de :

au Mans (72) - une Résidence Intergénérationragl&5 logements environ en construction neuve ;

a Saint-Gilles-Croix-de-Vie, un projet de 25 logernsgVaste terrain propriété de la commune qui

souhaite un projet HH. Peut-étre & monter en VEFA.

a Fontaine-Le-Compte, un projet de Pension de kadsl 25 logements ;

a La-Roche-Sur-Yon, 25 logements diffus logementeanavec travaux ;

a La-Fleche, a Pessacldgjements diffus logement ancien avec travaux ,

en Angers, pension de famille 22 logements, rédenaeére validée en décembre 2021. Offre validée
par la congrégation.

A Montmirail, Créations de 33 logements ancienscdkeevaux dans le cadre d’une structure collective
a Lille, rue Maracci, une MIG de 20 logements

a Louvigny (Calvados) , une MIG de 20 logements.

Dans I'hypothése ou tous les BSA 2022 seraientcésegpour un produit brut correspondant de 9 9838000
sur la base d’une valeur d’action de 149 €, le pitdatut total de I'’émission (augmentation de caipit BSA)
s’éleverait a 20 192 182 €. En cas d’exercice naléde la clause d’extension, il s'éléverait a 2B 04 €.

Les dépenses liées a I'émission correspondentré@manération des intermédiaires financiers et aais f
administratifs et juridiques pour un montant d'eomi80 000 € TTC.

Le produit net estimé de I'émission en numérairaiseompris entre 20.1 M€ et 21.7 M€.

Il convient de relever que les frais d’émissiornoserentierement imputés sur 'augmentation de ahpit
numeéraire et, qu’en conséguence, le produit neB&#sest égal au produit brut.

A la connaissance de la Société, aucune persorysgpke ou morale participant a I'offre n’est eruation
de conflit d’'intérét. Par ailleurs la présente gpién ne fait pas I'objet de convention de prisenie

1.8 Informations supplémentaires
1.8.1 Conseillers ayant un lien avec l'offre

A la connaissance de la Société, aucun conseidledanliens avec I'offre.

1.8.2 Autres informations contenues dans ce docutreyant été vérifiées par les contrdleurs légaux
Se reporter au paragraphe 5.3.2 de la premiére part
1.8.3 Circuits de commercialisation des actionslaé-onciére d’Habitat et Humanisme

Communication aux actionnaires

Les actionnaires de la Fonciére sont informés dgmantations de capital par mail ou courrier, weiance
pouvant étre réalisée en cours de période.
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Communication aux sympathisants d’Habitat et Husraei

Des informations sur les augmentations de capidhd-onciére sont envoyées dans le cadre de Islatésy
du Mouvement adressée par mail régulierement alp08&bonnés.

Les associations H&H publient des articles surdadtere dans leurs lettres d’information diffusadsurs
réseaux locaux.

Communication digitale

Les augmentations de capital de la Fonciére sordgranges sur le site d’'H&H a travers une actuatitpage
d’accueil renvoyant a une page dédiée du site.

Depuis mai 2018, un module de souscription en lignété développé avec le prestataire IRAISER ; le
paiement sécurisé se fait par carte bancaire pl#atité de virement a été mise en place en septefiii8,
le bulletin étant validé par signature électronique

Publicité
De maniere ponctuelle, la Fonciéere publie des fimser publicitaires dans des supports.

2. Déclaration sur le fonds de roulement net et dération sur le niveau des capitaux propres et de
I'endettement

2.1 Déclaration sur le fonds de roulement net

La Fonciére atteste que, de son point de vue,rdsfale roulement net de la Société avant réalisat®
'augmentation de capital objet de la présente atfr, est suffisant au regard des obligationsedletsiet des
engagements pris pour les 12 prochains mois a evrdptla date d’établissement du présent prospectus

3. FACTEURS DE RISQUES

La Société a procédé a une revue de ses risquessla méme méthodologie que celle présentée ldans
paragraphe 3 de la partie | et elle considéere Qy'ik pas d'autres risques significatifs relaif&mission et
aux valeurs mobiliéres émises, hormis ceux présatags le présent prospectus.

Risque d’illiquidité relatif & la possibilité de revente des actions de la Fonciére d’Habitat et Humasme

Identification et description du risque

A la date du présent document, les actions etr@tspréférentiels de souscription émis par la&éme sont
pas admis aux négociations sur un marché de cotaéglementé ou non, francais ou étranger.

Les transactions sont opérées sur la base du 'pikat fixé par la gérance au vu de la derniérduétian.
Ces transactions sont toujours conditionnées gquecesle I'article 13 des statuts (cf. paragrapbg relatif a
'agrément préalable par la gérance de la Fondérn®ute cession d’actions a des tiers.

Méme si I'actionnariat fait toujours preuve d’'ur@marquable stabilité, le conseil de surveillancmelee
attentif a ce que les actionnaires désirant césles Ititres puissent le faire dans un délai norGahce a
I'intervention des associations locales et de @éFation Habitat et Humanisme, grace égalementantacts
Noués avec les investisseurs institutionnels, soleée ventes ont trouvé une contrepartie dansle di€ trois
mois au prix de revente fixé par la gérance deo&HeRE.
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Depuis 2021, en tant que titulaire d’'un mandat SIEG titres financiers ayant fait I'objet des swijgions
ouvrant droit a la réduction d'impd6t seront indelesi & un prix excédant leur valeur d'acquisitioajorée
d'un taux de rendement annuel qui ne peut étrerisupé un plafond défini comme la somme du taux du
livret A en vigueur au premier jour du mois de ¢éedde la cession et une majoration de 0,75 fix&gnaéte

du 29 septembre 2020 « fixant le plafond du tauretelement annuel du prix de cession des titrgzaois
acquis lors des souscriptions ouvrant droit a teucéon d’'impbts prévue a l'article 199 terdeciesdB du
code général des impbts ».

La Fonciere n‘ayant pris aucun engagement de ragsat-vis de ses actionnaires actuels et futuies,néa
pas l'obligation de constituer un fonds de réserve.

Par ailleurs, les avantages fiscaux accordés auscepteurs exposent la Fonciére Habitat et Humamia
des demandes de revente a I'expiration du délabdservation des titres soit a I'issue d’'un délab dms. Au
15 juin 2022, 569 751 actions entrent dans ce cadre

Réponse au risque

Il n'existe pas d’engagement de rachat des actansFH&H ou l'une des entités du Mouvement. Cette
situation conduit la société a considérer que longnce de ce risque est d'un niveau élevé.

Cependant, un mécanisme de liquidité est prévirp&H dans le cadre duquel FH&H indique se proposer
de faire ses meilleurs efforts (non pas directepmeais via les associations du Mouvement et |la fafidé
Habitat et Humanisme) pour permettre aux actioesasouhaitant vendre leurs actions de trouver des
acquéreurs agréés par la gérance. Les transastinhepérées sur la base du prix de revente fixia g&rance

au vu de la derniere évaluation (cf. paragrapheal®.l& partie Il du présent prospectus), qui estiderix

de souscription de 'augmentation de capital avamtien du DPS et le prix d’exercice des BSA. Dins
plupart des cas, les associations et la FédérpBoment racheter les actions, avant, le cas échéarles
revendre a des acquéreurs investisseurs agré&ss.cikpendant précisé gue ce mécanisme de ligastitihe
pratique qui n'est pas matérialisée par un engageomatractuel formel.

Le rachat des actions dans le cadre de la procééurquidité se fait & un prix fixé par la gérameevu de la
derniere évaluation (cf. paragraphe 5.3 de lagadktdu présent prospectus), soit un prix égal waleur
d’émission des actions a§' juillet de 'année considérée étant précisé quetaleur est seul redevable du
montant des droits d’enregistrement et fait soaiedfde I'accomplissement de la formalité d’enregiaent.

Cette procédure de revente organisée des actibnmegratique historique de la Fonciére qui n'a ga
caractére statutaire ni contractuel. Quels quenstés efforts de la gérance de la Société pouvaoune
contrepartie en cas de désir d’'un actionnaire dercges titres, celle-ci ne peut garantir aux squiseirs la
liquidité du titre et, en particulier, en cas dlakf massifs éventuels et non constatés a ce jeuitrds a céder
a l'issue des périodes quinquennales de consenviditale des titres souscrits avec le bénéficeadastages
fiscaux au titre de I'impét sur la fortune immobike (pour les anciennes souscriptions qui y étaiggibles,
cet avantage ayant été supprimé depuis) ou Madeliitre de I'impdt sur le revenu.

Au 15 juin 2022, les 569 751 actions affranchied’diligation fiscale de détention de 5 ans repnémet
25.9% du capital social et, sur la base d’'un pexid8 €, un montant théorique de revente de 84.3 M€
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A titre informatif, le tableau ci-apres présentblution des demandes de sortie du capital (sacluentelles-
ci ont été entierement satisfaites) en lien av@hiéancier obligatoire de conservation des titoes pénéficier
des avantages fiscaux :

en K€ 2017 2018 2019 2020 2021 06/2022
Rachats effectués (1) en k€ 398 3]405 4422 1 710 5|6 98 8 52(
Nombre d’actions correspondant aux rachats (p) 2516 23 160 3000 31834 47 114 57 480

Augmentations de capital N-5 pour lesquelles Igs

o Y 41 973 49 69y 58 097 72Qr77 86 p27 100{711
obligations sont éteintes (2) en K€
Nombre d’actions correspondant (b) 299 (23 346 B30 289 505 73 602 924 701 8%7
Pourcentage (a/b) 7,08% 6,69% 7,32% 6,29% 7,81% 8,150

(1) Correspond aux demandes de cessions (toutes isasisfarmulées par les personnes physiques, $lprocédure décrite ci-
dessus) ; ces cessions peuvent concerner dessastioscrites en N-5, mais également souscritesantment, dont les délais
fiscaux sont également purgés.

(2) Correspond au "stock" disponible des souscriptiastions nouvelles éligibles aux avantages fiscpibont purgé leur délai
fiscal de conservation minimum de 5 ans (exempleur 2019, correspond aux augmentations de cajatdannée 2013 qui
sont déliées de I'obligation de conservation feseal 31 décembre 2018).

La forte volumétrie de rachats réalisés sur 202X%pique par dimportants rachats réalisés auprés
d’associations territoriales (32 071 des 5718@g)tr Sans tenir compte de ces volumes, le volumst aié
de 25 109 titres, chiffre plus conforme a I'an dern

Le prix de revente de I'action Fonciere d’HabittHemanisme a évolué historiquement comme suit :

Du Au Valeur de l'action
1996 (création) 30/06/2006 114,34 €
01/07/200:1 05/06/200° 123 €
06/06/2007 26/05/2008 133 €
27/05/200: 02/06/200! 140 €
03/06/200! 03/06/201! 142 €
04/06/2010 09/06/2011 142 €
10/06/201. 04/06/201. 142 €
05/06/2012 05/06/2013 144 €
06/06/201. 30/06/201. 144 €
01/07/2014 30/06/2015 145 €
01/07/2015 30/06/2016 145 €
01/07/2011 30/06/201 145 €
01/07/2017 30/06/2018 147 €
01/07/201: 30/06/201! 147 €
01/07/2019 30/06/2020 148 €
01/07/202! 30/06/202. 148 €
01/07/2021 30/06/2022 149€
01/07/2022 30/06/2023 149€

Le prix de revente applicable a compter du lelgjul021 est égal au prix de souscription propasesda
présente augmentation de capital.

Lors de l'assemblée générale mixte du 7 juin 2022yaleur de l'action a été fixée a 149 € a paitir
ler juillet 2022. Cette valeur de I'action est gredae la valeur des capitaux propres comptablegésrdes
subventions d’'investissement, ramenée a une a&mnl143 €).
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Risque de valorisation de I'actif et incidence sule prix de I'action

Identification et description du risque

Les actions de la Fonciére ne font pas I'objet d'antation sur un marché actif. Les transactionssqot
réalisées sur les actions FH&H, que ce soit loasigimentation de capital par offre au public et éfeice de
BSA ou lors d’opérations de revente pour permédtrsortie de certains actionnaires, sont organisgéefa
base d'un prix fixé annuellement par la gérancerseine méthode dite des cash-flow actualisés (DCF),
constante dans le temps, qui est décrite au pataga3 de la deuxieme partie du présent prospectus

Cette méthode est déconnectée de la valeur véngdatdmoine immobilier de la Société, qui est maaims
suivie dans le cadre d’'une expertise annuelle imxdgnte, dont les modalités et les résultats seintliés au
sein de ce méme paragraphe 5.3.

Comme toute méthode d’évaluation de titres nons¢cdééméthode des DCF mise en ceuvre annuellement pa
la Fonciere présente des risques de fluctuatiarsexemple dans la valorisation des cash-flows soarta
révision des loyers indexée sur l'indice IRL fix@r pe gouvernement.

La méthode de détermination s’applique a la fois tansactions et souscriptions. Les transactiom s
opérées sur la base du prix fixé par la gérancaialu dernier calcul d’évaluation des actions panéthode
des cash-flows futurs actualisés. Ces transactonstoujours conditionnées au respect de I'artilales
statuts (cf. paragraphe 6.6) relatif a 'agrémeréafable par la gérance de la Fonciére de toutsiores
d’actions a des tiers. Le méme prix corresponddat\valeur de I'action fixée annuellement par laagée
selon la méthode des cash-flow actualisés, s’applaqyx émissions d’actions nouvelles et exercieeBSIA
et également aux transactions de revente orgapis@des actionnaires désireux de céder leurstitre

La souscription durant la phase 1 (période de siuigm a titre irréductible) étant réalisée a uixple 149 €
identique au prix de la phase 2 (souscriptionra tibre par des tiers actionnaires ou non activesagrees
par la Gérance) et de la phase 3 (attributionteidie la clause d’extension), qui est aussi be @exercice
des BSA, et correspond également au prix fixé gp&érance pour organiser les transactions suctema
FH&H entre le ler juillet 2022 et le 30 juin 2028,valeur intrinseque du DPS doit étre considémrare
nulle, le DPS ne conférant qu’un droit de prioétka souscription des actions FH&H.

Réponse au risque

La Société estime que l'importance de ce risquedast niveau moyen, compte tenu de la méthode de
valorisation retenue. L’historique de I'évolutior th valeur de I'action DCF (cf. tableau ci-dessdgpuis
gue la Société procede a des émissions d’actiansffva au public, montre une grande stabilité dibeeci

gui concourt a sécuriser l'investissement réalisé.

Par ailleurs, I'évolution du patrimoine et son éwaion en fonction du marché de I'immobilier n’queis
d’influence directe sur la valeur de I'action teije’elle est fixée annuellement par la gérancde-asln’étant
pas dépendante de la valeur de marché des actifebitiers détenus.

Risque lié a l'insuffisance des souscriptions etl@annulation de I'offre

Identification et description du risque

Conformément a l'article L.225-134 du code de comume pour le cas ou le total des souscriptions
n'atteindrait pas les 75% de l'augmentation de tehpiécidée, les souscripteurs seraient informés|gs
fonds versés par eux leur seront restitués, saiss ffans le délai de 30 jours a compter de ladatdoture

de l'augmentation de capital.
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Réponse au risque

Le risque de ne pas atteindre 75% du montant defnaait 7 656 961 € de produit brut semble faibée :
fidélité des anciens actionnaires est grande lebfeiere compte, chaque année, de nouveaux adtiesna

Il convient de noter qu'a I'exception de 'augmeita de capital en numéraire du deuxieme semestté 20
souscrite & 93% du montant prévu, toutes les dpésabnt été réalisées a 100%.

Risques liés a I'investissement en capital

Identification et description du risque

Il existe un risque inhérent a tout investissemneentapital qui peut conduire a des pertes en ¢apita une
mauvaise rentabilité en cas d’échec des investestsméalisés par la Société.

En conséquence la Société ne peut écarter les sistpu@erte en capital ou de mauvaise rentabilité pou
I'Investisseur. Il existe donc un risque de nortiteigson de leur investissement aux InvestisseGesrisque
correspond au risque normal supporté par un irsgesii en capital.

Réponse au risque

La Société estime que I'importance de ce risquedast niveau moyen compte tenu de l'activité de
I'entreprise.

Risque de dilution des actionnaires en cas de nonearcice de leur droit préférentiel de souscription

Identification et description du risque

Dans I'hypothése ou les actionnaires n’exercergiastleurs droits préférentiels de souscriptiorctiias,

leur pourcentage de participation dans le captté®droits de vote seraient diminués. Les inagdsren
matiére de dilution, en cas de non-exercice dutdvoéférentiel de souscription, sont présentées aux
paragraphes 9.1 et 9.2 ci-apres.

Il n'est pas organisé de marché pour la cessionldgts préférentiels de souscription. Leur cessiemeure
néanmoins possible durant la période de sousaniiditre irréductible (phase 1). Les DPS ainsiugq
permettent a leurs détenteurs de souscrire dagdrlode de souscription a titre irréductible geha). Si ces
détenteurs ne sont pas déja actionnaires, ils dbMatenir I'agrément de la Fonciére préalablengetgur

souscription a titre irréductible. Le fait d’étréjd actionnaire, et donc d’avoir été agréé paélamce de la
Fonciere, permet d’acquérir des DPS ou de nouvatiiens sans nouvel agrément.

Par ailleurs, le gérant pourra, si la souscriptiditre irréductible (réservée aux actionnairedusieement)
et celle ouverte ensuite aux tiers (cumulativeraetionnaires et non-actionnaires) n’ont pas abdartmdalité
de 'augmentation de capital, limiter celle-ci aomtant des souscriptions recueillies, a conditiareltes
atteignent 75% au moins du montant fixé initialemen

L’émission de BSA demeure identique et inchangé&meen cas de réduction de 'augmentation de tapita
en numéraire. Il s'agit d’'une émission réservéa eddération Habitat et Humanisme.

Réponse au risque

La Société estime que I'importance de ce risqueiaeau de son impact net pour I'actionnaire enelest
d’un niveau faible dans la mesure ou les titre¢adeonciere ne sont pas cotées, ou le prix de sptisn
correspond a la valeur de l'action fixée de man@mauelle par la Gérance selon la méthode des DCF.
L’actionnaire en place dispose, en outre, d'unasgade priorité pour souscrire a toute nouvellession s'il

juge que la valeur proposée de I'action est attract
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4. CONDITIONS RELATIVES AUX VALEURS MOBILIERES

4.1  Nature et catégorie des valeurs mobilieres destes a étre offertes
4.1.1 Actions nouvelles émises

Les actions nouvelles émises sont des actionsardsmde la Fonciere d’'Habitat et Humanisme de méme
catégorie que les actions existantes (Code ISIR00B4150118).

Les actions souscrites porteront jouissance atediaréalisation de I'augmentation de capital.

En conséquence, elles seront, a compter de lewsiEmj immédiatement assimilables aux actions antiss
de la Fonciére.

4.1.2 Les bons de souscription d’actions (BSA)

Les BSA émis par la Fonciére sont des valeurs néob#l donnant acces au capital avec suppressidrodu
préférentiel de souscription. lls permettent lassoiption d’actions nouvelles.

L’émission et I'attribution de BSA moyennant lexpde 0,01 € par BSA seront effectuées au bénééda d
Fédération Habitat et Humanisme, Association reagerdiutilité publique, qui regroupe les Associatiat
assure l'animation du Mouvement. La FédérationedétR.2 % du capital de la Fonciére a la date du
15 juin 2022

4.1.3 Les actions nouvelles issues de I’exercice BEA a émettre

La Fédération cedera les BSA qui lui ont été atétben totalité lors de I'émission a des invedlissqui en
feront la demande et qui auront été préalablengrgta par la Fonciére. Les actions nouvelles guiteront
de I'exercice, par ces investisseurs, des BSA selemactions ordinaires de la Fonciere, de ménégade
que les actions existantes, et seront assimil&ssledr émission, aux actions de la Fonciere. pleteront
jouissance a compter de leur souscription, étagtigg que la date d'effet de la souscription de®ra
résultant de I'exercice des BSA sera celle de €amnt de la gérance.

4.2 Droit applicable et tribunaux compétents

Les actions nouvelles et les bons de souscriptiaatidns sont émis dans le cadre de la législatamchise
et les tribunaux compétents, en cas de litige, senx du siége social de la Fonciére, lorsque @éBpest
défenderesse, et sont désignés en fonction detlmendes litiges, sauf disposition contraire duecald
Procédure Civile.

Les litiges, dans lesquels la Société est engaspdd, présentés au chapitre "Provisions pour risqdes

'annexe aux états financiers qui figure au panplgesb.1.1, ainsi qu'au paragraphe 6.2 "Procédudksigires
et d’arbitrage”.

4.3  Forme et mode d’inscription en compte des actig nouvelles et des BSA a émettre
4.3.1 Les actions nouvelles émises dans le cadreadgmentation de capital en numéraire

Les actions nouvelles revétiront la forme nomirativ

En application des dispositions de I'article L. 21 #lu code monétaire et financier, les actions gulle soit
leur forme, seront dématérialisées et seront, esémpience, obligatoirement inscrites en comptesieelon
le cas, par la Société ou un intermédiaire habilité
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Les droits des titulaires seront donc représentésrminscription a leur nom aupres de la Fonaédabitat
et Humanisme, 69 chemin de Vassieux, 69300 Caluire.

Le transfert de propriété des actions nouvellesilteéfs de leur inscription au compte de l'acheteur
conformément aux dispositions de l'article L.43dt2code monétaire et financier.

Les restrictions relatives a la cession des acsons présentées au paragraphe 4.8.1.

4.3.2 Les BSA a émettre

hY

Les BSA seront émis sous la forme nominative efgralement attribués a la Fédération Habitat et
Humanisme. La Fédération pourra céder ces BSA adieiess actionnaires ou non-actionnaires, durant la
période prévue au calendrier de I'opération, soi0fl janvier au 26 mai 2023. Les cessionnairessehpar

la Fédération, méme s'ils sont déja actionnairegrahe avoir été agréés par la Fonciére préalableraen
I'acquisition des BSA.

Les droits des titulaires des BSA seront représepéd une inscription a leur nom auprés de la Eoaci
d’Habitat et Humanisme, 69 chemin de Vassieux, 6938luire.

Le transfert de propriété des BSA résultera deiteaription au compte de I'investisseur conformatraix
dispositions de I'article L.431-2 du code monétatr&nancier.

Le transfert de propriété des BSA n’est acceptésgliest concomitant a un ordre de souscription.
Les restrictions relatives a la cession des BSA p@sentées au paragraphe 4.8.2.

4.3.3 Les actions nouvelles issues de I’exercice BEA a émettre

Les actions nouvelles issues de I'exercice des BSAtiront la forme nominative et seront obligataient
inscrites en comptes, tenus, selon le cas, pard@&t® ou un intermédiaire habilité.

Les droits des titulaires seront représentés parinsctription a leur nom auprés de la Fonciére bitda et
Humanisme, 69 chemin de Vassieux, 69300 Caluire

Le transfert de propriété de ces actions nouvelssiltera de leur inscription au compte de l'adnete
conformément aux dispositions de l'article L.43dt2code monétaire et financier.

4.4 Devise d’émission

L'émission est réalisée en euros.
L’exercice des BSA en actions nouvelles sera @alseuros.

4.5 Droits attachés aux valeurs mobiliéres nouvele

4.5.1 Droits attachés aux actions nouvelles émiskns le cadre de I'augmentation de capital en
numéraire

Les actions nouvelles seront, dés leur créatiommisas a toutes les stipulations des statuts derlei€re. En
I'état actuel de la législation francaise et desuss de la Fonciére en vigueur a ce jour, lescjgraux droits
attachés aux actions nouvelles sont décrits cisapre
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Agrément des actionnaires

Toute personne physique ou morale souhaitant dewtionnaire de la Fonciére a l'occasion d'une
souscription a une augmentation de capital, suibme acquisition de titres auprés d’'un actionnairea
I'occasion de I'exercice de BSA, doit obtenir pedément I'agrément de la gérance de la Fonciese, |
criteres d’agrément relevant de la discrétion dgélance. Le fait d’étre déja actionnaire et doavair été
agréé par la gérance de la Fonciéere permet d'acales DPS ou de nouvelles actions sans nouvelregre

Cession des actions

La cession des actions peut intervenir selon detcamsmes :
la présentation a la Fonciere/Fédération d’'une delmade revente, selon le processus décrit au
paragraphe 2 de la partie (risque d’illiquidité),
en proposant lui-méme un acquéreur a la Fonciexieme son agrément par celle-ci dans les conditio
prévues par les statuts (paragraphe 6.6).

a) Droit aux dividendes

Les actions nouvelles émises donneront droit eudi I'exercice 2021 et des exercices ultérieuégalité

de valeur nominale, au méme dividende que celupquira étre réparti aux autres actions portant eném
jouissance. Il est rappelé que la Société n'a jamiairibué de dividendes et n’envisage pas dalulision

au cours des trois prochaines années.

En tout état de cause, la Société s'est engagéesdarstatuts et tant qu’elle bénéficiera d’'une eotion
tenant lieu de mandat de SIEG (service d’'intéréhémique général) au sens de I'article 4 de la fdTi
2012/21/UE de la Commission européenne du 20 déeepild 1 et afin de se conformer aux dispositions

de l'article 199 terdecies-0 AB du code général megbts, a ne procéder a aucune distribution de
dividende.

b) Droit de vote

Le droit de vote attaché aux actions est proporgbana quotité du capital qu’elles représenterhetjue
action donne droit a une voix, il N’y a pas de tidei vote double.

c) Droit préférentiel de souscription

En 'état actuel de la Iégislation francaise etanwinent de l'article L.225-132 du code de comméocee
augmentation de capital en numéraire ouvre auwratdires, proportionnellement au montant de leurs
actions, un droit de préférence a la souscriptiaatibns nouvelles.

L'assemblée générale qui décide ou autorise une enigtion de capital peut, en application de
l'article L.225-135 du code de commerce, supprieeiroit préférentiel de souscription pour la tiddatle
'augmentation de capital ou pour une ou plusietasches de cette augmentation et peut prévoioau n
un délai de priorité de souscription des actiommit.orsque I'émission est réalisée par offre aulipu
sans droit préférentiel de souscription, le prigndission doit étre fixé dans le respect de I'aticP25-
136 du code de commerce.

De plus, 'assemblée générale qui décide une autgtiam de capital peut la réserver a des personnes
nommément désignées ou a des catégories de pess@momdant a des caractéristiques déterminées, en
application de l'article L.225-138 du code de comuae

L'assemblée générale peut également la réserveactioxnaires d’une autre société faisant I'objene’
offre publique d’échange initiée par la Sociéteapplication de l'article L.225-148 du code de comuae
ou a certaines personnes dans le cadre d’apponiatere en application de l'article L.225-147 ddeale
commerce.
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d) Droit de participation aux bénéfices de I'Emetteur

Les actionnaires de la Société ont droit aux béagftlans les conditions définies par les articl282-10
et suivants du code de commerce.

e) Droit de participation a tout excédent en cas deduidation

Chaque action, de quelque catégorie qu’elle soiind droit, dans la propriété de l'actif sociatiahs le
boni de liquidation, a une fraction égale a celledpital social qu’elle représente, compte teiy s lieu
du capital amorti et non amorti, libéré ou nonié&é

En cas de dissolution volontaire, statutaire ounpnaée par justice, I'ensemble des biens immabitier
la Société, acquis et/ou améliorés avec le béndécrubventions de I'état et de 'ANAH et de pidtes
par I'Etat ou adossés a des ressources défiselisepris a bail pendant au moins 12 ans, seromiag
soit a tout autre organisme agréé poursuivant imenébjet social, soit a un organisme HLM, soit @ un
collectivité territoriale, aprés accord du repréaehde I'Etat dans le département.

Par ailleurs, le boni de liquidation devra étreilate soit & une autre entreprise de I'économi@lsoet
solidaire au sens de la Loi n°2014-856 du 31 jud@l4 sur 'économie sociale et solidaire, soiglkes
conditions prévues par les dispositions |égislatieeréglementaires spéciales qui régissent lgaadéde
personne morale de droit privé dont releve la Sécié

f) Clauses de rachat — clause de conversion
Les statuts ne prévoient pas de clause de ractdg oanversion des actions.

4 5.2 Droits attachés aux BSA a émettre

a) Protection des droits du titulaire des bons de soasgption d’actions

Tant qu'il existera des BSA en cours de validiés, droits du titulaire sus-désigné seront résetaés les
conditions prévues aux articles L.228-98 et suwalt code de commerce.

Sous réserve de I'agrément de la gérance de ladfentes BSA, souscrits au prix de 0,01 € le B&Alp
Fédération Habitat et Humanisme, pourront étre s@déexercés a raison d'un BSA pour une action
nouvelle du 09 janvier au 26 mai 2023.

Les BSA non exerceés apres le 26 mai 2023 deviehdeatucs.

b) Suspension de I'exercice des BSA

En cas d’augmentation de capital ou émission deuvalmobilieres donnant acces au capital, de fumion
de scission ou d’autres opérations en capital cotrapbun droit préférentiel de souscription ou réset
une période prioritaire au profit des actionnaulesla Société, celle-ci se réserve le droit de esuche

I'exercice des BSA pendant une période qui ne pgaéder 3 mois. Cette faculté ne peut en aucun cas

faire perdre aux bénéficiaires des BSA leur poktghie les exercer.

La décision de la Société de suspendre I'exeraseBEA fera I'objet d’'une publication au Bulletied
Annonces Légales Obligatoire. Cet avis sera pubj@urs au moins avant la date d’entrée en vigdeur
la suspension.

4 5.3 Droits attachés aux actions nouvelles issded’exercice des BSA a émettre

Les actions nouvelles émises a la suite des ersrdies BSA seront des actions ordinaires portarggance
courante. Elles conféreront a leurs titulaires,ldaslivraison, tous les droits attachés aux astiexistantes.
Elles seront soumises a toutes les stipulationstatees de la Fédération.
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4.6  Autorisations
4.6.1 Assemblées ayant autorisé I'émission desoasti

L’émission nouvelle est réalisée dans le cadreadeeptieme résolution de I'assemblée générale rmdege
actionnaires du 7 juin 2022 aux termes de laquelle

« L'Assemblée Générale Extraordinaire autorise Erdhce, sous la condition suspensive de |'obterdion
visa de I'Autorité des Marchés Financiers, si née@®, pour une durée de 26 mois a dater de ce, jaur
augmenter le capital social en une ou plusieurs,fai I'époque ou aux époques qu'elle fixera, jasqu’
concurrence d'une somme de 30 millions d’euros; &éaeulté d’exercer une sursouscription, dans taitie

de 15 % du montant initial de I'émission.

Si la Gérance use de cette autorisation, elle pmudir son choix réaliser ladite augmentation soit par
incorporation de bénéfices, réserves ou primesid®on au moyen de I'élévation de la valeur nonairdds
actions existantes ou de la création d'actions etias gratuites de méme type que les actions exéstasoit
par émission d'actions a souscrire en numéraira Ebérer en especes ou par voie de compensatimt, ld
souscription sera réservée par préférence aux anades, soit encore par I'emploi successif ou Hemé de
ces deux procédés.

En cas d'augmentation de capital par I'émissiortitens de numéraire, la Gérance est spécialemetrizée
a:

1. Instituer un droit de souscription a titre rédilde en vertu duquel les actions nouvelles qui raant
pas été souscrites a titre irréductible seront iatiees aux actionnaires qui auront souscrit un n@mb
d'actions supérieur a celui qu'ils pouvaient soursca titre préférentiel.

2. Limiter l'augmentation de capital au montant desascriptions recueillies a la condition que cetui
atteigne les trois quarts au moins de l'augmentatie capital, et modifier corrélativement l'artickedes
statuts.

3. Offrir au public, totalement ou partiellemergslactions non souscrites.

4, Exercer la faculté de sursouscription et augreeminsi, dans les trente jours de la cléture de la
souscription, le nombre d’actions nouvelles a émetti méme prix que celui retenu pour I'émissiatiale

et ce dans la limite de 15 % du montant de cetteigle et du plafond fixé par la présente résolntio

Tous pouvoirs sont donnés a la Gérance a l'effetéddiser pour autant qu'elle le jugera convenable,
'augmentation ou les augmentations de capitalafaid'objet de la présence autorisation, d'en agrées
modalités et conditions et, notamment d’agréerriesveaux actionnaires, de fixer le prix d'émissitas
actions, d'en déterminer la date d'entrée en jarise avec ou sans effet rétroactif, de fixer letesla
d'ouverture et de cléture des souscriptions, de tadasla réalisation de l'augmentation de capitalde
procéder a la modification corrélative des statutsune fagon générale, la Gérance prendra toutesures

et remplira toutes formalités nécessaires pourdalisation de I'opération ; elle pourra, notammepdsser
des traités avec toutes banques ou établissemieatsciers en vue de I'émission des actions nowveite
stipuler a leur profit telles commissions qu'elligg¢ra a propos a titre de rémunération pour le plaent des
titres. »

4.6.2 Décision de la gérance ayant autorisé I'énossdes actions

En vertu des pouvoirs délégués par I'assembléergiendixte des actionnaires du 7 juin 2022gérance a
décidé de procéder a une augmentation de capitalSeciété par offre au public de valeurs molaked’'un
montant nominal de 6 303 656 €, comportant unelti@acliextension de 15% pouvant porter I'augmentation
de capital a 7 249 232 € (proces-verbal du 8 jOR2).
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L'augmentation de capital, sous réserve de I'olutertte I'approbation de I'Autorité des Marchés Ficiars,
interviendra dans les conditions suivantes :

Montant nominal : 6 303 656 € par émission de 68 &d&ns de 92 € a souscrire en numéraire ou par
compensation avec une créance liquide et exigible.

Prix d'émission : 149 € par action de 92 € de vateuminale, assortie d’'une prime d’émission de % €
libérer en totalité a la souscription.
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Possibilité de limiter I'augmentation de capital montant des souscriptions recueillies a condition
d'atteindre les trois-quarts de l'augmentationagetal, soit au moins 4 727 788 €.

Mise en place d’'une faculté d’extension en fonctler’importance de la demande, dans la limite5fé 1
du montant initial de I'émission. Le produit d’ésisn de 10 209 182 € pourra étre porté a 11 7466604
afin de servir tout ou partie des demandes suppitaites de titres, lesquelles s’effectueront au enprix
que les souscriptions initiales. Le nombre inii@l68 518 actions nouvelles pourra étre porté rkounbre
total d’actions nouvelles a émettre a un maximurii&l&96 actions.

Possibilité d'offrir & des tiers en totalité legians non souscrites par les actionnaires.
Entrée en jouissance : a la date de réalisatidiaugmentation de capital.

Droit préférentiel de souscription : souscriptiditré irréductible a raison d'une action nouvelber vingt-
et-une anciennes possédées, les actionnairestfiisamffaire des éventuels rompus.

Période de souscription : du 5 au 09 septembre 20@as, pour les souscriptions a titre irrédueibl
(exclusivement par des actionnaires) et du 12 sdpiejusqu'au 21 décembre 2022 inclus, pour |'duxer
aux tiers (cumulativement actionnaires et non-actaires), avec faculté de cléturer la souscriptiorcas
de souscription totale avant le terme. A ce tlagjérance n’a pas utilisé sa faculté de prévoérpgriode
de souscription a titre réductible : a compter 8iwsdptembre 2022, et a hauteur du solde non-spascri
lissue de la période de souscription a titre inctle, les souscriptions seront ouvertes auxs tier
(actionnaires ou non) qui en feront la demandesoascriptions devant étre agréées par la gérance.

4.6.3 Assemblées ayant autorisé I'émission des BSA

L’émission des BSA est réalisée dans le cadre ditieme résolution de I'assemblée générale niee
actionnaires du 7 juin 2022 aux termes de laquelle

« L'Assemblée Générale Extraordinaire, statuant eaxditions de quorum et de majorité requises pesir
Assemblées Générales Extraordinaires, et aprésr gu@ connaissance du rapport de la Gérance et du
rapport spécial du Commissaire aux comptes, etaromment aux dispositions des articles L.225-129 a
225-129-2, L.225-138 et L. 228-92 du Code de comener

- délegue a la Gérance sa compétence pour décideunerou plusieurs fois, dans les proportions et aux
époques qu’elle appréciera, de I'émission d’'un nmmbaximum de 67 000 bons de souscription d’actions
(BSA), chaque bon ouvrant droit a une action ebr#fant aux caractéristiques qu'il fixera et dans le
limites exposées par la présente autorisation ;

- fixe en conséguence le montant maximum de 'augti@mtde capital par exercice de la totalité des 67
000 bons de souscription susceptibles d’étre émigeeu de la délégation susvisée, a la sommeldzl6
000 euros (montant nominal de 'augmentation duited)p sous réserve des ajustements résultant e ca
échéant de I'application des dispositions relatiada protection des titulaires de BSA ;

- décide de supprimer le droit préférentiel de soymitm des actionnaires aux BSA a émettre au profit
exclusif de l'association Fédération Habitat et Hamisme et décide que lesdits BSA ne pourront étre
cédés gu’'aux catégories de personnes suivantes :

- les personnes physiques sympathisantes du mouvieiatgtdat et Humanisme sans poursuite systématique
d’avantages fiscaux,
- les associations,
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- les congrégations religieuses,

- les Fonds Communs de Placement d’Entreprise d¢idasls 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 possibke spus réserve de I'agrément du cessionnaire gar |
Gérance y compris lorsque que le cessionnaire de &$déja actionnaire de la Société. La sousaipties
actions résultant de I'exercice des BSA prendratéffla date de la décision d’agrément par la Géan

- décide que I'exercice desdits bons est subordoda&andition d’appartenir aux catégories de persanne
ci-dessus visées,

- décide que le prix d’exercice de chague BSA ediliétar la base de la formule de valorisation
habituellement pratiquée par la Société soit 14@&ion a compter du < juillet 2022,

- décide que la Gérance aura tous pouvoirs, dansdeslitions fixées par la loi, pour mettre en cedare
présente délégation, a I'effet notamment :

de fixer la valeur des bons émis dont I'émissiomrf@oétre gratuite et la valeur d’émission des ans
y ouvrant droit par application de la méthode priteenent décidée,

de déterminer les dates et modalités des émissions,

de fixer les montants a émettre, dans la limitgldfond ci-dessus fixé,

de déterminer le mode de libération des BSA,

de fixer les modalités suivant lesquelles seraréssla préservation des droits des titulaires dieves
mobilieres donnant a terme acces au capital so@tlce, en conformité avec les dispositions Iégates
réglementaires,

de plus, le gérant pourra procéder, le cas éché&atautes imputations sur la ou les primes d'éroissi
et notamment celle des frais entrainés par la s&aion des émissions d’actions, prendre généralémoaies
dispositions utiles, conclure tous accords pourveauir a la bonne fin des émissions envisagéesiatensa
ou les augmentations de capital résultant de téatession réalisée par l'usage de la présente déldagaet
modifier corrélativement les statuts ;

de recevoir les souscriptions d’actions, constéeéception des fonds, arréter les comptes cowsrant
d’actionnaires en cas de libération par compengatie telles créances sur la Société, le cas éclub@tutrer
par anticipation le délai de souscription dans tnditions légales, le cas échéant, constater imbre
d’actions nouvellement émises du fait de I'exercleetout ou partie des BSA, recueillir les versemmen
souscriptions correspondants, apporter aux stdtgsnodifications en découlant et remplir toutesnfalités
consécutives.
- fixe a dix-huit mois a compter de la présententsée, la durée de la délégation ainsi conférée a
gérance, I'émission devant étre réalisée dans & dénformément a l'article L. 225-138, 1ll, du @»de
commerce.

Il est rappelé, en tant que de besoin, que conforemé aux dispositions de I'article L. 225-132, alng, du
Code de commerce, la présente délégation de poawmoiue de I'émission de BSA emporte de plein drpit
profit des titulaires de ces derniers renonciatfmar les actionnaires de la Société a leur droitfpréntiel a
la souscription des actions qui seront émises d@$exercice des BSA. »

4.6.4 Décision de la gérance ayant autorisé I'énossdes BSA

En vertu des pouvoirs délégués par I'assembléergi@ndixte des actionnaires du 7 juin 2022, la négaa
décidé de procéder, en date du 8 juin 2022, a$&ion de 67 000 BSA (BSA 2022) réservés a la Fédara
Habitat et Humanisme aux conditions suivantes :
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Prix de la souscription des bons :
Les 67 000 BSA sont émis au prix d’'un centime de(@;,01 €) par bon.

Date prévue de I'émission des bons :

Les 67 000 BSA sont émis a compter du 5 septeniiz2 8t devront étre souscrits par la Fédérationtava
le 17 octobre 2022, par renvoi a la Société d’ufetin de souscription.

Durée de validité des bons :

Les 67 000 BSA sont cessibles sous réserve detiagmt du cessionnaire jusqu’au 26 mai 2023 ; les bo
non exercés pendant ce délai, selon les modalgéss/ci-aprés, perdront toute validité.

Modalités et conditions d’exercice des bons :

Chaque BSA donne droit a la souscription d’uneoactiouvelle de la Société au prix de cent quarante-
neuf euros (149 €) jusqu’a la date du 26 mai 2023.

L’exercice du droit de souscription ne pourra pasrivenir au-dela du 26 mai 2023.

L’exercice du droit de souscription est égalememtditionné au fait que les porteurs des BSA sagnéés
par la gérance, y compris s'ils sont déja actiomsagt qu’ils appartiennent a I'une des catégaibgantes :

les personnes physiques sympathisantes du Mouvetaéitat et Humanisme sans poursuite systématique
d’avantages fiscaux,

les associations,
les congrégations religieuses,
les Fonds Communs de Placement d’Entreprise €oleds Communs de Placement a Risques,
les Fonds Solidaires et les Fonds ISR,
les SCPI,
les compagnies d’assurance et mutuelles,
les sociétés d’investissement.
Augmentation de capital résultant de I'exercice B&EA :

La ou les augmentations de capital résultant die @mhission est (sont) limitée(s) a un montant maini
maximum de 6 164 000 €.

Les actions nouvelles souscrites par I'exercicebtdes devront étre entierement libérées en nuneépair
virement en especes ou par compensation avec émscers certaines, liquides et exigibles.

La date d’effet de la souscription des actionsltéstide I'exercice des BSA sera celle de I'agrénuenla
gérance. Les actions porteront jouissance a cé&tteentlate.

Les actions nouvelles, qui seront soumises a tdesedispositions statutaires, seront, des leussaqtion,
entierement assimilées aux actions anciennesyiedit des mémes droits a compter de la date disatian
de l'augmentation de capital.

Souscription des actions au titre de I'exercice BHEA :

Les souscriptions seront recues au siége socialldatélai d’exercice mentionné ci-dessus, au maiam
bulletin de souscription.
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4.7  Dates prévues des émissions
4.7.1 Augmentation de capital

Période de souscription : du 05 au 09 septembr® 20&us pour les souscriptions a titre irréduetibl
(exclusivement par des actionnaires) et du 12 sgpteau 21 décembre 2022 inclus pour I'ouvertuxdiats
(cumulativement actionnaires et non-actionnairesjec faculté de cléturer la souscription en cas de
souscription totale avant le terme. L'augmentatiencapital interviendra a la date du proces-vedeala
gérance constatant le résultat de I'opération, safarecléture des souscriptions. L'inscription diéies en
compte nominatif des actionnaires interviendra damsois qui suit la cléture de I'émission.

4.7.2 BSA

L’attribution des BSA, réservée a la Fédérationitédlet Humanisme, sera réalisée au prix de 0Je1BSA ;
les BSA devront étre souscrits exclusivement p&eéldération Habitat et Humanisme durant la périhdé
septembre 2022 au 17 octol@@22par renvoi d’un bulletin de souscription a la St&ié

La période d’exercice des BSA par des tiers, qualeont préalablement acquis auprés de la Féni@saion
le mécanisme décrit au paragraphe 4.8.2, est ceenenitre le 9 janvier 2023 et le 26 mai 2023.

4.8 Restriction a la libre négociabilité des valewr mobilieres
4.8.1 Restrictions concernant les actions (exiseset nouvelles)

Les statuts prévoient une clause d’agrément pazgdaion des actions (article 13) :
la cession a des tiers, a quelque titre que ceestisoumise a I'agrément préalable de la gérance

le cédant doit notifier une demande d’agrémentjnait I'identité du cessionnaire, le nombre d’atdiet
le prix offert ;

I'agrément résulte soit d’'une notification de laay&e, soit d’'un défaut de réponse dans un délaindeis
a compter de la demande.

L’agrément accordé permet, par la suite, de pracgdie toutes transactions d’acquisition ou de@qifon
d’actions sans nouvel agrément nécessaire.

4.8.2 Restrictions concernant les BSA a émettre

La Fédération Habitat et Humanisme peut céder $&, Biprés agrément de la gérance de la Fonciére.

Les BSA pourront étre cédés a des tiers ou a diésnaaires a partir du 9 janvier 2023 et jusqu’au
26 mai 2023. Ils devront étre exercés par leur eaudétenteur de fagon concomitante a leur aciguisites
BSA non exerceés apres le 26 mai 2023 deviendrahtosa

Les BSA ne sont pas cessibles entre investisseurs.

Les BSA ne pourront étre cédés que par la Fédargtioles détient en totalité, a des tiers (cunieatent
actionnaires ou non-actionnaires) répondant at&res suivants :

les personnes physiques sympathisantes du Mouvesaespoursuite systématique d’avantages fiscaux,
les associations,

les congrégations religieuses,

les Fonds Communs de Placement d’Entreprise €oleds Communs de Placement a Risques,

les Fonds Solidaires et les Fonds ISR,

les SCPI,

les compagnies d’assurance et mutuelles,
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les sociétés d’investissement.
Les cessionnaires de BSA devront avoir été agn@&dgilement par la gérance de la Fonciéere.

4.8.3 Restrictions concernant les actions nouvellesues de I'exercice des BSA a émettre

Les actions nouvelles émises a la suite des ersrcles BSA a émettre seront soumises aux stipugatio
statutaires de la Fédération concernant la claaggément citée ci-dessus.

4.9 Régime fiscal des actions émises

En I'état actuel de la législation francaise etadeeglementation en vigueur, le régime fiscal dégrapres
est applicable aux personnes physiques ou moralektiendront des actions de la Société.

L'attention des investisseurs est attirée sur iiedae les informations contenues dans la préseate
descriptive relative a I'opération ne constituemtig simple résumé du régime fiscal général applécat que
leur situation particuliere doit étre étudiée aleea conseil fiscal habituel.

Les personnes n'‘ayant pas leur résidence fiscaleace doivent se conformer a la Iégislation fes@mn
vigueur dans leur Etat de résidence, sous résaerv@pblication d'une convention fiscale signéeeid
France et cet Etat.

En outre, le régime fiscal décrit ci-avant corregp@ celui_en vigueur a ce jour : ce régime pougae
modifié par de prochaines évolutions législativegé@glementaires que les investisseurs devrontesawec
leur conseil fiscal habituel. En I'état actuel dddgislation francaise et de la réglementatiowviguoeur, le
régime fiscal décrit ci-aprés est applicable aus@enes physiques ou morales qui détiendront demaale
la Société.

En tout état de cause, la Société s’est engagéesdanstatuts et tant qu’elle bénéficiera d’'une eotion
tenant lieu de mandat de SIEG (service d'intéréhémique général) au sens de l'article 4 de la fdd@ai
2012/21/UE de la Commission européenne du 20 déeepili1 et afin de se conformer aux dispositions de
I'article 199 terdecies-0 AB du code général dgsdt, a ne procéder a aucune distribution de didéde

4.9.1.1 Personnes physiques détenant les actiamsldar patrimoine privé et ne réalisant pas d'@tiéms
de bourse dans des conditions analogues a cellesagactérisent une activité exercée par une
personne se livrant a titre professionnel a destethpérations

Le régime ci-apres s'applique aux personnes physigeeréalisant pas d'opérations de bourse dans des
conditions analogues a celles qui caractérisent agtigité exercée par une personne se livrantira ti
professionnel, a de telles opérations. Les persophgsiques qui réaliseraient de telles opératiensourse

sont invitées a se rapprocher de leur conseillfismar connaitre le régime qui leur est applicable.

a) Dividendes
Traitement des dividendes en matiere d'impdt suevenu

Les dividendes sont soumis, au titre de 'annéewteperception, a 'impot sur le revenu au taufdibaire
(prélevement forfaitaire unique ou "PFU") de 12 8% leur montant brut (sans abattement) ou, simropt
formulée dans le cadre de la déclaration de reyenubareme progressif de I'impdt sur le revengspr
application d’un abattement de 40%.

L’'option pour le baréme progressif est expresséyacable et globale. Elle s’applique ainsi a lamble
des revenus ou gains percgus par tous les membirfeyetufiscal, soumis en principe & une imposition a
"prélévement forfaitaire unique".
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Les dividendes supportent un prélevement forfatalsligatoire, non libératoire de I'impdt sur leeau,
opéré a la source par I'établissement payeur audad 2,8% de leur montant brut.

Ce préléevement fait office d’acompte d’'impd6t surdéeenu et s'impute sur I'imp6t calculé soit auxtau
forfaitaire soit au bareme progressif. L'excédeardréuel est restitué au contribuable.

Le contribuable peut cependant demander a étrertige ce prélevement en produisant a I'établessem
payeur des revenus (c’est-a-dire, la Société) atbestation sur I'honneur mentionnant que le reiscal
de référence du foyer fiscal auquel il appartidéterminé au titre de I'avant-derniére année piatécklle
du paiement des revenus est inférieur a un se@ilpfar la loi a :

50 000 € pour un célibataire, veuf ou divorcé,
75 000 € pour un couple marié ou lié par un PAGS8Ir8s a une imposition commune.

Cette attestation doit étre produite chaque arméelus tard le 30 novembre de I'année qui précetle
du paiement des revenus.

Les dividendes supportent également les préléevenseciaux, au taux global de 17,2% applicable depui
le ler janvier 2020 opérés a la source par I'é&ablnent payeur, a savoir la contribution sociatégdisée
(CSG) au taux de 9,2% dont 6,8% sont déductibleg@enus soumis a I'imp6t sur le revenu au tige d
I'année de son versement uniquement lorsque leibaable opte pour I'imposition des revenus au ivere
progressif :

la contribution pour le remboursement de la deitgate (CRDS) au taux de 0,5% ;

le préléevement de solidarité de 7,5%.

Historiquement, la Fonciere ne procéde pas a @&shditions de dividende.

b) Plus-values (article 150-0 A du CGl)

Compte tenu du fait que la Société est soumisen®dt sur les sociétés, les plus-values de cessiate
revente d’'actions sont soumises a une impositiom daux forfaitaire (PFU) de 12,8%, ou sur option
annuelle globale, au baréme progressif de I'impbtesrevenu, pour leur montant net.

Les plus-values sont également soumises aux prémws sociaux suivants, quel que soit le montasit de
cessions réalisées par le foyer fiscal 'annéead®$sion :
la contribution sociale généralisée (CSG) au taex9@®@% dont 6,8% sont déductibles des revenus
soumis a I'imp6t sur le revenu au titre de I'andéeson versement uniquement lorsque le contribuable
opte pour I'imposition des revenus au baréme pssifre
la contribution pour le remboursement de la deitgate (CRDS) au taux de 0,5% ;
le préléevement de solidarité de 7,5%.
En matiere d'impét sur le revenu et de prélevemsotsaux, les moins-values de cession s’'imputent sur
les plus-values de méme nature réalisées au cedssrdéme année ou des dix années suivantes qgiel qu

soit le montant des cessions de valeurs mobili@&assées par les membres du foyer fiscal 'annékaou
moins-value a été constatée.

c) Impét sur la fortune immobiliére (IFI)

Régime d’imposition des actions : Les actions d8daiété souscrites par les personnes physiquadelan
cadre de leur patrimoine privé sont exclues durpatne imposable (BOI-PAT-IFI-20-20-20-20 n°250).

d) Droits de succession et de donation

Les actions de la Société qui viendraient a éamrestnises par voie de succession ou de donation idorine
lieu & application de droits de succession ou chatilon.
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e) Droits d’enregistrement

f)

En application de I'article 22 de la Loi de Finasg®ur 2022 (LOI n° 2021-1900 du 30 décembre 2@21 d
finances pour 2022 publiée au JO du 31 décembré)202s foncieres solidaires qui remplissent les
conditions prévues au 1°, au a du 2° et aux 3° éu4l du Il de l'article 199 terdecies-0 AB ne spinis
considérées comme des personnes morales a préanoglémmobiliere, a linstar des organismes
d'habitations a loyer modéré et sociétés d'écononite exercant une activité de construction ou de
gestion de logements sociaux. Cette exclusion Sampaux cessions réalisées a compter dyatvier
2022.

Concernant les organismes d'habitations a loyeréndéodt les sociétés d'économie mixte exercant une
activité de construction ou de gestion de logemsotsaux, le Bulletin Officiel des Finances pubbgu
(BOI-ENR-DMTOM-40-10-10-160), non mis a jour dddade finances pour 2022, précise que la cession
de leurs actions est assujettie au droit d'enregigint de cessions d'actions fixé par le |-1° daeda 726

du CGl, a savoir un taux de 0,1%.

En conséquence, en cas de cession d’actions etitveraires ou au profit de tiers a compter 8yahvier
2022, il sera percu un droit proportionnel de 0di¥prix convenu.

Il est néanmoins précisé qu’en application deitkt674 du CGl, il ne peut étre percu moins de 2ie
droits d’enregistrement a titre de minimum de pgtion. En conséquence, les cessions d’actions de la
Société dont le montant est inférieur ou égale.@@beuros, généreront un droit de 25€ correspdralan
montant minimum de perception. Au-dela de 25.000%Ues droits dus seront calculés au taux de 0,1%
du prix de cession.

Réduction d’'imp6t — Souscription au capital des P&ilEes Fonciéres solidaires

Un seul type d’avantage fiscal est susceptiblerel'@cordé aux souscripteurs : une réduction d'trapd
le revenu.

Jusgu’au 9 aodt 2020, les souscripteurs pouvaréhemdre a une réduction d’'impét sur le revenuitegl t
du régime Madelin — IR-PME-ESUS dont les conditisnst édictées par I'article 199 terdecies-0 AA du

code général des impots dans la mesure ou la 8dméeficie de I'agrément Entreprise Solidaire iitdt
Sociale (ESUS).

Or, en application du décret n°2020-1014 pris couthéement a la notification de conformité au ditet
I'Union Européenne du dispositif IR-PME par uneisiéa de la Commission Européenne du 26 juin 2020,
ce régime IR-PME-ESUS a été limité aux entreprikemoins de 10 ans labélisées ESUS, et ce a compter
du 10 aodt 2020.

A compter de cette date, la Société bien que iabelESUS, ne remplit plus cette condition d’age. E
conséguence, les souscriptions au capital de lgt8age bénéficient plus de I'avantage fiscal IRERM
ESUS.

La loi de finances pour 2020 a cependant instanirgouveau dispositif de réduction d'impdt sur heereu
spécifique aux PME applicable a compter du lerig@an®020 et codifié au nouvel article 199 terdecies
0 AB du code général des imp6bts (réduction "IR-SIEG

La Société peut prétendre a ce dispositif de réaluct’impét sur le revenu depuis la parution durdéc
n°2020-1186 pris pour I'application de cet artieléa conclusion entre la Société et la Directiefifthbitat,

de l'urbanisme et des paysages (DHUP), d’'une cdiovepluriannuelle de mandatement dans le cadre de
la fourniture, par la Société, d'un service d'iéteéconomique général (SIEG) visant a favoriser la
satisfaction des besoins de logements, promouxalétence, la qualité et I'accessibilité du logeraar
personnes handicapées a destination des personrdiffieulté en tenant compte de leur situation de
famille et de leurs ressources ("Convention SIEG").

115



La Convention SIEG a été conclue en date du 6 cet®B20 avec effet rétroactif au ler janvier 20@0rp
une durée ferme de 10 ans soit jusqu’au 31 décedd2® compte tenu de la conclusion, le 20 jul@?2,

d’'un avenant prévoyant les modalités pratiguesedéitution au profit de la puissance publique d’'une
éventuelle surcompensation qui serait constatéggmministration dans les conditions évoquéesprea
(dépassement du plafond), annihilant ainsi le esde caducité de la Convention SIEG au 31 décembre
2022 prévue en son article 3.2 a défaut de comriuhidit avenant.

En outre, 'agrément ESUS est une condition d’agpidon du régime de réduction d’'impdt IR-SIEG. Or,
cet agrément arrivait a expiration le 8 aolt 2@2&, pendant la durée de validité du Prospectu§dciété

a donc décidé de déposer une demande de renouestleRar arrété préfectoral en date du 17juin 2022
(n°DDETS69_P2EIP_ESUS 20220617_008), la Directiépddtementale de 'Emploi, du Travail et des
Solidarités du Rhéne a renouvelé I'agrément ESUR &wciété pour une durée de cing ans a compter de
17 juin 2022 soit jusqu’au 16 juin 2027.

La Convention SIEG décrit la mission de serviceliputonfiée a la Société et précise les modaligs d
calcul du plafond de souscriptions éligibles auveaw régime IR-SIEG.

En effet, le cumul des avantages fiscaux accordésauscripteurs (appelé la "compensation") auscour
d’'une année civile N ne peut excéder un plafond @&galus petit des montants suivants :

(i) 40 millions d’euros s’agissant des foncieres ceuwttans le logement social telle que Fonciére Habita
& Humanisme,

(ii) le plafond calculé annuellement par la Sociétépgii@ation de I'article 199 terdecies-0 AB 1l 2. 1°
du code général des impbts a partir, notammensededonnées historiques (N-2) et sur la base de
formules de calcul reprises dans les modéles dmtfiaires déclaratifs" congus par et mis en ligure s
le site internet de la Direction Générale du Tré&soapplication du décret n°2020-1186.

Ces formulaires permettent a chaque entité d’évadueartir de données qu’elle renseigne, I'avamtag
économique qu’elle a consenti en N-2 aux publiggildés et qui correspond schématiquement au
différentiel de résultat entre (i) les conditioresrdarché prévalant sur le "marché de référenceéfidéef
par le décret n°2020-1186 et (ii) les conditiortegli'solidaires" appliquées par la Société aupees d
son public cible considéré, au regard du décratitgrécomme en situation de fragilité. S’agissamt d
la Fonciéere Habitat & Humanisme, cet avantage éoimee est défini comme la Valeur Economique
de I'Ecart de Loyer des Logements ou VEELL au sknBarticle 5 du décret n°2020-1186.

Si le cumul des avantages fiscaux octroyés au dittee année civile (la "compensation™) est supgérie
I'évaluation des avantages consentis aux publiggibfds calculée suivant les régles précitées, une
"surcompensation” peut étre caractérisée, a lagleebociété doit remédier.

En revanche, si le cumul des avantages fiscauryagrau titre d’'une année civile est inférieuréadluation
des avantages consentis aux publics éligibles légcsuivant les regles précitées, le plafond denEe
suivante est augmenté a due concurrence de lémastaté sans pour autant pourvoir dépasser 40M€.

Les entreprises solidaires déclarent chaque arniade Vformulaire déclaratif* précité adressé aukoatés
compétentes le montant de la compensation a lagedlts estiment avoir droit en fonction des régles
susmentionnées, étant toutefois précisé que cesitéatne contrélent pas chaque année I'exactiaide
cohérence des données renseignées, celles-ci posganmoins faire I'objet de contrbles a postera®i
natures diverses (fiscaux par exemple) diligenéédgs pouvoirs publics.

Pour 2022, le plafond annuel calculé par la Socsétéles données de I'année 2020 conformément aux
principes précités, s’établit a 25,1M€. Les coifecte plafond en fonction du montant total desssaptions
donnant lieu a I'avantage fiscal et regues au tie® deux années précédentes s’établissent respeetit &
5.449.926 euros pour 2020 et 5.360.660 euros [iflk.2

Le plafond annuel calculé par la Société pour 2@2R2¢es prise en compte des correctifs, s’établicdon
35,9M€.
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Apres prise en compte des souscriptions ayant diiguné avantage fiscal pour un montant de 9,6M€,es
sur le premier semestre 2022 dans le cadre dugotspAMF visa n°21-368, le plafond restant pouekte
de I'année 2022 s’éléve a 26,3ME.

Pour 2023, le plafond calculé par la Société slétal®6,2M€. Il ne tient pas compte du plafond mpstera
sur 'année 2022.

Pour les deux années 2022 et 2023, les plafondsléalsont inférieurs au second plafond de 40 M&alte
gue ce dernier n’est pas applicable, et il serguement tenu compte des plafonds calculés, a say@ErM€
pour 2022, et 26,2M€ pour 2023, sous réserves aesatifs de plafond en fonction du montant totas d
souscriptions qui seront regues en 2022 et quietomt lieu a 'avantage fiscal.

Afin de se conformer a ce plafond, la Société aateya annuellement les souscriptions dans I'oddréeur

date de réception jusqu’a l'atteinte dudit plafoAd-dela, les souscripteurs en seront informésugird le

choix entre (i) renoncer a leur souscription moyarinrestitution de leurs fonds ou (ii) mainteniurle
souscription sans avantage fiscal. Cependant, @tapti des montants levés au titre du Prospectl6zh

(11,7M€ en cas de sursouscription), le plafondena pas atteint en 2022, de sorte que les sousaspecues
pourront toutes prétendre a I'avantage fiscalnléera de méme en 2023.

Dans la limite du plafond annuel évoqué ci-avag souscriptions permettront aux investisseurgdéficier
d’une réduction d’'imp6t sur le revenu ("IR") égal@5% (taux de réduction maintenu jusqu’au 31 décem
2022 par l'article 19 de la loi n° 2021-953 du 1dl¢t 2021 de finances rectificative pour 2021 gara
ramené a 18% a compter du ler janvier 2023 confmené a l'article 199 terdecies-0 AB I.-1, sauf
prorogation du taux de 25% sur I'année 2023 phoiae Finances pour 2023), des versements effecads
la limite annuelle de 50 000 € pour les contribaalwélibataires, veufs ou divorcés (soit une écomfistale
maximum de 12 500 € pour les investissements éSadis 2022) ou de 100 000 € pour les contribuatdegs
ou liés par un pacs soumis a une imposition comr{awmieune économie fiscale maximum de 25 000&u p
les investissements réalisés en 2022).

La fraction des investissements excédant cettedigst reportée pour ouvrir droit a la réductidiRdians les
mémes conditions au titre des 4 années suivantes.

Ainsi, par exemple, une souscription de 150.00@®uéalisée par un couple en 2022, serait éligiblae
réduction d’'imp6t a hauteur de 100.000 euros a@i dié I'année 2022 et la quote-part excédant settane,
soit 50.000 euros, ouvrirait droit a une réductitimpbt applicable au titre de I'année 2023 (ouite des
années suivantes, jusqu’en 2026).

Le taux de la réduction d’'impét sur le revenu,ahment fixé a 18% avait été porté a 25% poumé&mn2020
conformément a I'article 157 IV de la Loi de Finaagour 2020 et a été maintenu a 25% pour I'an@2g 2
conformément a I'article 111 de la Loi de Finanpear 2021 ainsi que pour I'année 2022 conforméraent
I'article 19 de la Loi de Finances Rectificativeup@021 (LOI n° 2021-953 du 19 juillet 2021 publee JO
du 20 juillet 2021).

Le taux de la réduction d'imp6t sur le revenu egueur est donc de 25% jusqu’au 31 décembre 2022 at
ramené a 18% a compter du ler janvier 2023 (sambgation du taux de 25% sur I'année 2023 par ladeo
Finances pour 2023).

La fraction des versements qui excede le plafomdi@inde versements ouvre droit a la réduction dingoir
le revenu dans les mémes conditions que cellegcapfs I'année de la souscription au titre detrgaamnées
suivantes.

Ainsi, sur le méme exemple, une souscription deQEDeuros réalisée par un couple en 2022, sdigikilé
a une réduction d'impét & hauteur de 100.000 eawostre de I'année 2022 au taux de 25% et la gpate
excédant cette somme, soit 50.000 euros, ouvdrait a une réduction d’'imp6t applicable au titrd’danée
2023 également au taux de 25% (ou au titre desarmévantes, jusqu’en 2026).
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Cette réduction d'IR sera par ailleurs prise en mendans le plafonnement global des avantagesufisca
("niches fiscales"), c’est-a-dire dans la limite =000 euros par an et par foyer. En cas de dépasd de
cette limite, 'avantage fiscal sera reporté sIR B0 sur les quatre années suivantes, dans leesi@mites
annuelles.

Ainsi, toujours sur le méme exemple, souscriptierlf0.000 € réalisée en 2022 donne droit & unetiédu
a hauteur de 100.000 euros au titre de I'année 2022ux de 25%, soit une réduction d'impét de 2500
Cette réduction d’'impét s’imputera a hauteur d&0.€ au titre de I'impdt 2023 sur les revenus 0222
10.000 € au titre de I'imp06t 2024 sur les revenaik023 et 5.000 € au titre de I'impot 2025 surés&nus
de 2024.

Cependant, dés lors qu’il s’agit d’'une réductioimg6t, cet avantage fiscal ne peut en aucun cas excéder
le montant de I'impét dd, avant réduction d’'impét, au titre de I'exercice de souscription.

Ainsi, sur le méme exemple, une souscription deQEDE réalisée en 2022 par un couple donne draiea
réduction d’'impdét de 25.000 € au titre de cetteéanfapres application du plafond annuel de sougmmiyp si,
et seulement si, I'imp6t di par le foyer est supéria cette somme. Dans le cas contraire (impbawint
réduction d'imp6t, au titre des revenus 2022 imfiéria 25.000 €), la fraction de la réduction d'itngdcédant
'imp6t dO en 2022 ne sera pas reportable surrieses suivantes et est définitivement perdue.

En application de I'article 38 de la Loi de Finasigmur 2022 (LOI n° 2021-1900 du 30 décembre 2621 d
finances pour 2022 publiée au JO du 31 décembrg)2@2s de la cession des titres par le sousenipte
prix d’acquisition des titres des sociétés fonaegelidaires a retenir pour le calcul de la plusivaéalisée
sera, le cas échéant, réduit du montant de la tiédutimpot effectivement obtenue, afin d’évitar cumul
d’avantages.

A défaut de précision de la loi de finances pou2220a suppression de la prise en compte de lactiédu
d’'imp6t dans le prix de revient s'applique a comgeel'imposition des revenus de 2021. Néanmoiass ta
mesure ou le dispositif IR-SIEG est en vigueur @i ler janvier 2020 et ou le bénéfice de la cédn
d’'imp6t est conditionné a la conservation des astjosqu’au 31 décembre de la 5éme année suivilmtlee
la souscription en cas de cession d’actions, aateure pourra étre appliguée en pratique aux C&ssio
d’actions intervenant a compter du ler janvier 2026

Exemple : pour une souscription d’'un montant d8Q0 € réalisée en 2022, la réduction d’IR serat 800 €
(taux de 25%). Le prix de revient pris en comptarde calcul de la plus-value serait de 10 000 €ost de
7 500 € (prix de souscription — avantage fiscat).cBnséquence, en cas de cession ultérieure ohss (&il-
dela de la période de conservation fiscale desstigoit a compter du ler janvier 2028) pour 124)08 plus-
value imposable serait alors de 2 000 € (12 00QCECQO €). L'avantage fiscal de 2 500 € n’est dadas pris
en compte dans le cadre de la plus-value et ntest gdlus imposé a ce titre.

Le bénéfice du dispositif IR-SIEG n’est pas cumldalvec certaines déductions ou réductions d’irspbdte
revenu : absence de possibilité de déduire legditsté’emprunt prévue au titre de cette souscrigbosque
le contribuable exerce son activité dans la socigtpossibilité de bénéficier pour le méme versenuss
réductions d'imp6t prévues au titre des investissgmoutre-mer.

Par ailleurs, les valeurs mobilieres ne pourrogirier ni dans un plan d’épargne retraite, ni danglan
d’épargne salariale, ni dans un PEA, ni dans urpte@ME innovation.

L’'avantage fiscal (réduction IR-SIEG) sera, en eusoumis a la condition que les souscripteurgjuratit a
I'émetteur (au travers du bulletin de souscriptieninontant de la souscription pour laquelle ilghsotent
bénéficier d'une réduction d’IR.

Cet avantage fiscal sera également subordonnéaiervation des actions souscrites jusqu’au 3émlBre
de la 5éme année suivant celle de la souscriptiortds de cession d’actions) et jusqu’au 31 déeendia
7éme année suivant celle de la souscription edeasmboursement d’apports (cas de rachat d’agtianka
société). Afin de bénéficier de la réduction d'impl@ souscripteur devra étre en mesure de produire
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I’Administration fiscale, sur sa demande, les doenta lui permettant d’attester de la réalité de sa
souscription. Des lors, le souscripteur devra amesd’état individuel qui lui sera transmis parHanciere.
La réduction d’'impdt s’appliquera en une seule Faisnée qui suit le versement.

Impact du prélévement a la source

Avec la mise en place du prélévement a la soungeisiée 1er janvier 2019, les réductions d'impdattso
bien entendu prises en compte dans le calculmedt sur le revenu, mais elles seront verséesuawec
année de décalage. Ainsi, les réductions d'impétespondant a des versements opérés en 2022, et
notamment les souscriptions donnant droit a lactol IR-SIEG, seront remboursées en 2023 lors de
la réception de l'avis d’'imp6t sur les revenus 682

Mise en garde spécifique

Dans une réponse ministérielle en date du 17 {068 (Sénat 17 juillet 2008, p.1459),
I'’Administration fiscale est venue tempérer le lfigrédes avantages fiscaux Madelin, Dutreil et TEPA
en se réservant la possibilité de recourir a laonotle fraude a la loi pour qualifier I'attitudeud’
souscripteur au capital d'une PME dont l'investisset ne serait, dans les faits, soumis a aucuneisq
en capital.

La portée de cette réponse ministérielle devregt tansposable au nouvel avantage fiscal IR-SIEG.

Dans une telle hypothése, le souscripteur qui sgoote comme un simple préteur de deniers s’expose
a la remise en cause pour fraude a la loi du bémé I'avantage fiscal résultant de son investisaé

L'Administration fiscale met ainsi I'accent sur jatiif du Iégislateur d’encourager le financement
durable des PME par la contribution a l'augmentatie leurs fonds propres, tout en évitant la
prolifération d’'une catégorie de souscripteurs dimiestissement serait dénué de toute prisestpig
capitalistique. C'est pourquoi I'attention des soipseurs est attirée sur le risque de remise agsecdes
avantages fiscaux susvisés pour le cas ou leuciptisn a la présente augmentation de capitabrats
exercée que dans un but exclusivement fiscal, motarh en cas de revente systématique des titres
souscrits a I'expiration du délai de conservatiosviseé.

D’une maniére générale, des évolutions légalesgiémentaires peuvent intervenir et sont suscegstibl
d’affecter défavorablement la Société ou ses actimas et souscripteurs.

g) Régime spécial des PEA (exclusif de la réductiogmmbt pour souscriptions au capital de PME ou de
foncieres solidaires)

Les actions de la Société peuvent étre souscrites lg cadre d'un PEA. Il existe deux types desplda
PEA "classique", dont le plafond des versementfast 150 000 € (300 000 € pour un couple) &tH&
"PME-ETI", dont le plafond des versements est &x#&25 000 € (450 000 € pour un couple). Toutefais,
somme des versements effectués par une méme pergbpsigue sur les deux plans, PEA de droit
commun et PEA "PME ETI", ne peut excéder 225 000 €.

Chaque contribuable (ou conjoint ou partenaire AE®) peut détenir, a la fois, un PEA "classiquelret
PEA "PME-ETI" (mais ne peut en revanche étre titalgue d’'un plan de chaque type).

Le PEA "PME-ETI", qui est destiné a financer lesPKt les entreprises de taille intermédiaire (ETI),
fonctionne de la méme maniere et bénéficie des m@wventages fiscaux que le PEA "classique”.

Sous certaines conditions, le PEA ouvre droit :

pendant la durée du PEA, a une exonération d'isyndke revenu (mais pas des prélévements sociaux)
a raison des produits nets et des plus-valuessngéteérés par les placements effectués dans ke dadr
PEA, a condition, notamment, que ces produitsiet-phlues soient maintenus dans le PEA, et

au moment de la cl6ture du PEA ou lors d'un repaitiel (S'ils interviennentt plus de cing anseépla
date d'ouverture du PEA), a une exonération d'irspbte revenu a raison du gain net réalisé a cette
occasion ; ce gain reste néanmoins soumis auxveréknts sociaux, au taux en vigueur a la date de
réalisation du gain.
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Les produits des placements effectués en actionscatées ne bénéficient toutefois de I'exonération
d'imp6t sur le revenu que dans la limite de 10%nadutant de ces placements. Seuls sont concernés par
ce plafonnement les produits proprement dits xallision des plus-values de cessions de titrecot#s.

Depuis le ler janvier 2019, le gain net réaliséugepouverture du plan est soumis en cas de tedai
rachat sur PEA avant I'expiration de la cinquiemeég du plan a une imposition a taux forfaitaifellP
de 12,8% ou sur option annuelle au baréme pro§as$impoét sur le revenu.

Les moins-values subies dans le cadre d'un PEAmdraputables que sur des plus-values réalisées da

le méme cadre ; il est précisé que les pertes éekgrnent constatées, lors de la cléture anticijpeBEA
avant I'expiration de la cinquieme année lorsqueleur liquidative du plan est inférieure au mohtdes
versements effectués sur le plan depuis son oueersont imputables sur les plus-values de cesson d
valeurs mobiliéres de méme nature réalisées hansREA au cours de la méme année ou des dix années
suivantes.

4.9.1.2 Personnes morales passibles de I'impokesusociétés

a)

b)

Dividendes

Les dividendes pergus par des sociétés détenansmei5% du capital de la société sont assuijdtims@dt
sur les sociétés (IS) au taux de 15% ou 25% ertifandu montant du bénéfice imposable.

Les sociétés détenant au moins 5% du capital S3edeété peuvent bénéficier du régime des sociéééesn
(exonération des dividendes sous réserve de ltdaxal’lS au taux de 15% ou 25% d’une quote-pliart
frais et charges, fixée forfaitairement a 5% delikiribution). Cette exonération ne revét un canact
définitif que lorsque les titres sont conservésdaah un délai de deux ans.

Plus-values

La Fonciére est une société a prépondérance imgrabiEn effet, I'article 22 de la Loi de Finanqgesir
2022 qui permet a la Société de ne pas étre caasidd®mme une société a prépondérance immobiliere
comme précisé a l'article 4.9.1.1 (e) ci-dessusceme uniquement les droits d’enregistrement etle®
autres sources d’'imposition. En application deith 219 du CGl, les plus ou moins-values provéiaian

la cession de titres de participation dans dessexca prépondérance immobiliere non cotées coacbur

a la formation du résultat imposable au taux dé& doommun de I'impét sur les sociétés, quelle cpiela
durée et la quote-part de détention des titrea @otiété a prépondérance immobiliere, sacharniegaex

de droit commun est actuellement égal a 25%, gunsj le cas échéant, de la contribution social@ 8%
(article 235 ter ZC du CGl) assise sur I'impétlsarsociétés, aprés application d'un abattememtegpeut
excéder 763 000 € par période de douze mois.

Cependant, en application de l'article 219 I-b @l ,des personnes morales, dont le chiffre d'adfahors
taxes est inférieur a 10 000 000 € et dont le abgitcial, entierement libéré, est détenu de mami@ntinue
pendant la durée de l'exercice ou de la périodmpdsition considérée, pour au moins 75% par des
personnes physiques ou par une société satisfalesmhéme a I'ensemble de ces conditions, béréfici
d'une réduction du taux de I'imp6t sur les sociéifisest fixé, dans la limite de 38 120 € du bém&fi
imposable par période de douze mois, a 15%.

Ces entreprises dont le chiffre d'affaires estriefé@ a 7 630 000 euros sont, en outre, exonéréda d
contribution sociale de 3,3% mentionnée ci-avariic{a 235 ter ZC du CGlI).

4.9.1.3 Autres actionnaires

Les actionnaires de la Société soumis a un régimpalsition autre que ceux visés ci-avant, notamrient
contribuables dont les opérations portant sur dé=uvs mobiliéres dépassent la simple gestion defeaille
ou qui ont inscrit leurs titres a I'actif de leulabh commercial, devront s'informer du régime flstappliquant
a leur cas particulier auprés de leur conseil fisahituel.
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4.9.2 Actionnaires dont la résidence fiscale estiée hors de France

1)

2)

Dividendes

(i) Personnes physiques :

Les dividendes font I'objet d’une retenue a la seulle 12,8 %, portée a 75% pour les dividendesspayé
dans un Etat ou un territoire non coopératif. Tfmi$e des conventions internationales peuvent édmitu
supprimer ces retenues a la source.

Pour rappel, la Fonciere ne procéde pas a deghdisdins de dividendes.

(i) Personnes morales :

Les dividendes font I'objet d’'une retenue a la seute 25%, portée a 75% pour les dividendes payés d
un Etat ou un territoire non coopératif. Toutefal®s conventions internationales peuvent limiter ou
supprimer ces prélevements a la source. Les secéidmises a I'impdbt sur les sociétés et détenant a
moins 5% du capital dans la Société peuvent, sedaines conditions, bénéficier du régime des ségié
meres (IS assis sur 5% de la distribution). Poppef la Fonciere n'a pas vocation a distribuer des
dividendes a ses actionnaires

Plus-values
(i) Personnes physiques :

La Fonciére est une société a prépondérance imgrabiEn effet, I'article 22 de la Loi de Finanqesir
2022 qui permet a la Société de ne pas étre coasidd®mme une société a prépondérance immobiliere
comme précisé a l'article 4.9.1.1 (e) ci-dessusceme uniquement les droits d’enregistrement etle®
autres sources d’imposition.

Les plus-values occasionnelles réalisées par leségidents fiscaux francgais sur des titres decséxia
prépondérance immobiliére non cotées sont imposaid-rance et supportent un préléevement spécifique
de 25% (réduit a 19% pour les personnes physigsidantes, a la date de la cession d’'un Etat dpdiée
Economique Européen -Union Européenne, Islandevéder et Liechtenstein). Si les titres sont détenus
depuis plus de 5 ans, les plus-values bénéficiantabattement de 6 % par an au-dela de la 5éjusmi’'a

la 21éme année, et de 4% pour la 22éme annéealdidat

La plus-value peut aussi étre soumise a la sugpgicable aux plus-values excédant 50 000 euros.

Les préléevements sociaux de 17,2% sont aussi appdie aux non-résidents. Toutefois, ceux-ci peuvent
étre exonérés de CSG et de CRDS s'ils justifietitsgelévent d’un régime de sécurité sociale an se
'Espace Economique Européen et qu'’ils ne songdasharge d’un régime obligatoire de sécuritéadec
francais.

L’'imposition en France des non-résidents dansdss/isés ci-dessus peut étre limitée voire superioad
la convention fiscale internationale conclue efdrerance et I'Etat de résidence du cédant.

(i) Personnes morales :

Les plus-values sont imposables en France damadeses conditions que pour les personnes physiques
telles qu’exposées ci-dessus.

Toutefois, le taux du prélevement spécifique esteo pour les personnes morales établies dansades
Economique Européen et de 25% pour les autres.

L’assiette de la plus-value répond a des regleticphéres qui différent selon que la personne reoest
établie dans I'Espace Economique Européen ou esli@our plus d’informations, les souscripteurseoi
se rapprocher de leur conseil fiscal habituel.
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3) Impbt sur la fortune immobiliere

Les personnes physiques n‘ayant pas leur domisdal fen France au sens de l'article 4 B du codérgé
des impdbts, sont exonérées d'imp6t sur la fortunendbiliere en France a raison de la quote-part
immobiliere des actions de la Société qu'ellessoniscrites, en application de I'instruction fiscBI@I-
PAT-IFI-20-20-20-20 n°250.

4) Droits de succession et de donation

Sous réserve des dispositions des conventionddsaaternationales, les actions de sociétés fisega
transmises par voie de succession ou de donatidisssceptibles d'étre soumises aux droits de ssioces
ou de donation en France.

Les actionnaires étrangers détenant des actiofes 8eciété par voie de succession ou de donatioh so
invités a se rapprocher de leur conseil fiscal ta@biafin de déterminer si, au regard de leur Bdna
particuliére, ils sont soumis aux droits de sudoessu de donation en France et s’ils pourraiené¢mb
une exonération de ces droits ou un crédit d’in@mdtertu d’une des conventions fiscales conclues &
France.

4.10 Identité et coordonnées de I'offreur des vales mobiliéres s'il ne s’agit pas de I'émetteur

Sans objet.

4.11 Reéglementation francaise en matiere d’'offre galique d’achat obligatoire, retrait obligatoire et
de rachat obligatoire applicables aux valeurs mohigres

Sans objet.

4.12 Incidence potentielle sur I'investissement diwe résolution au titre de la directive 2014/59/UE wl
parlement européen et du conseil

Sans objet.

5. MODALITES DE L'OFFRE OU DE L’ADMISSION A LA NEGO CIATION

5.1  Conditions, statistiques de I'offre, calendrieprévisionnel et modalités de souscription
5.1.1 Conditions de I'offre

5.1.1.1 Conditions de I'offre de 'augmentationadgital avec maintien du DPS en numéraire

L’augmentation de capital sera réalisée par émisd® 68 518 actions nouvelles avec maintien dut droi
préférentiel de souscription a titre irréductibleofit des actionnaires existants de la Socgtgison de

1 action nouvelle pour 32 actions anciennes dégenues actionnaires feront leur affaire des évdstue
rompus, dont la négociation se fera, le cas échéans réserve de I'agrément de la gérance pounplesaux
actionnaires.

Le prix d’émission est de 149 € par action, soi€3f valeur nominale et 57 € de prime d’émission.
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L’opération prévoit une faculté d’extension (ph&3e en fonction de I'importance de la demande&adaiété
se réserve la faculté d’exercer la clause d’extensians la limite de 15% du montant initial deriigsion,
soit un produit d’émission de 10 209 182 €, pouédrd porté a 11 740 604 €, afin de servir toupantie des
ordres de souscription non servis au titre de Esel2. A l'identique de la phase 2, I'attributicgsdactions
disponibles, au titre de la clause d’extensionfesa en fonction de I'ordre chronologique d’arrivdes
demandes de souscription non servies a l'issua ghdse 2 (soit a compter du 21 décembre 202231, A
nombre initial de 68 518 actions nouvelles pouktié augmenté de 10 278 actions nouvelles addéiltes,
pour porter le nombre total d’actions nouvellesreetére a un maximum de 78 796 actions.

5.1.1.2 Conditions de I'offre de bons de sousaipti

Les 67 000 BSA 2023 seront émis et souscrits ax ymitaire de 0,01 € par la Fédération Habitat et
Humanisme de facon indépendante de 'augmentagaaplital en numeéraire. Les BSA devront étre sasscr
par la Fédération par renvoi a la Société d’'undbiallde souscription.

Ces bons seront cessibles et exercables du 0®jaavi26 mai 2023, apreés cession, par la Fédératidas
tiers (actionnaires ou non-actionnaires) préalablgragréés par la gérance de la Fonciére.

Les actions souscrites au moyen de I'exercice dess bde souscription d’actions devront I'étre
concomitamment a la cession desdits bons de sptieard’actions par la Fédération.

Tant qu'il existera des BSA en cours de validigs droits du titulaire des bons seront réservés tem
conditions prévues aux articles L.228-98 et suwalt code de commerce.

5.1.2 Montant de I'émission

5.1.2.1 Augmentation de capital avec maintien d&@R numéraire

Le produit brut de I'émission, primes d’émissionluses, s’éleve a 10 209 182 €, dont 6 303 656n€afgant
nominal et 3 905 526 € de prime d’émission.

Les 68 518 actions nouvelles seront émises awlprikd9 €, correspondant a 92 € de valeur nomin&lé €
de prime d’émission par action.

Limitation du montant de I'’émission :

Conformément a larticle L225-134 du code de conueeret au terme de la deuxiéme résolution de
'assemblée générale du 7 juin 2022, si les soptsonis n’ont pas absorbé la totalité de I'émissibpourra
étre décidé de limiter le montant de l'opérationx aouscriptions recues dans le cas ou celles-Ci
représenteraient au moins les trois-quarts de eumgation de capital décidée, soit 4 727 788 €aleuv
nominale ; dans le cas contraire (c'est-a-direesmbntant des souscriptions n’atteint pas ce @)iffr
lintégralité des fonds versés senattituée aux souscripteurs. La restitution deslgaerait effectuée sans
frais, dans un délai de 30 jours a compter de ta da cléture de I'augmentation de capital.

Faculté d’extension (phase 3 de 'augmentationajstal) :

L’opération prévoit une faculté d’extension (ph&3e en fonction de I'importance de la demande&adaiété
se réserve la faculté d’exercer la clause d’extensians la limite de 15% du montant initial denligsion,
soit un produit d’émission de 10 209 182 € pouérd porté a 11 740 604 €, afin de servir tout arntigp des
ordres de souscription non servis au titre de Esel2. A l'identique de la phase 2, I'attributicgsdactions
disponibles, au titre de la clause d’extensionfesa en fonction de I'ordre chronologique d’arrivdes
demandes de souscription non servies a l'issua ghdse 2 (soit a compter du 21 décembre 202231, A
nombre initial de 68 518 actions nouvelles poulktit augmenté de 10 278 actions nouvelles addéiltes,
pour porter le nombre total d’actions nouvellesriettre & un maximum de 78 796 actions. Dans cegtint
la prime d’émission supplémentaire s’éleverait & 886 €, soit une prime d’émission totale si extemsie
15% de 4 491 372 €.
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5.1.2.2 Augmentation de capital issu de I'exercdies BSA

Dans I'hypothése ou tous les BSA émis (soit 67 B8®\) seraient exercés, le produit brut relatifé@lission
des actions nouvelles serait de 9 983 000 € (ddr§i46000 € de valeur nominale) sur la base d'uw pri
d’exercice de 149 €.

Les actions nouvelles souscrites par I'exercicebies devront étre entierement libérées en nuneépar
virement en especes ou par compensation avec damces certaines, liquides et exigibles. Les actions
souscrites par I'exercice des bons porteront janiss au jour de leur souscription.

Les actions nouvelles, qui seront soumises a tdesedispositions statutaires, seront, des leussaqtion,
entierement assimilées aux actions anciennesyiebit des mémes droits a compter de la date disatian
de l'augmentation de capital.

5.1.3 Période de souscription et procédure de sgpson

5.1.3.1 Période de souscription et procédure dessgption de 'augmentation de capital avec mainta
DPS en numéraire

La souscription sera ouverte du 05 septembre alé@dmbre 2022 selon les modalités suivantes :

(a) Droit préférentiel de souscription/souscriptatitre irréductible

La souscription des actions nouvelles est résepagyréférence, aux propriétaires des actionganes
a raison de 1 action nouvelle pour 32 actions aneie détenues du 5 au 09 septembre 2022 inclus
(phase 1).

(b) Droit préférentiel de souscription/souscriptititre réductible

Il n’a pas été créé de droits préférentiels a tiéiductible. Les actions nouvelles qui n'auraiess pté
souscrites a titre irréductible seront attribuéesudir du 12 septembre 2022 jusqu’au 21 décemb2@ 2
(phase 2), soit :

- aux actionnaires qui auront demandé a souscrireoorbre d’actions supérieur a celui qu'ils peuvent
souscrire a titre irréductible,

- aux tiers (non-actionnaires) qui en feront la dethean
L’attribution se fera en fonction de I'ordre chréogique d’arrivée des demandes de souscription.
(c) Faculté d’Extension (phase 3)

En fonction de I'importance de la demande, la Sédé réserve la faculté d’exercer la clause dhesioa,
dans la limite de 15% du montant initial de I'énoss soit un produit d’émission de 10 209 182 €zt
étre porté a 11 740 604 €, afin de servir tout antigp des ordres de souscription non servis aaidirla
phase 2. A I'identique de la phase 2, l'attributitas actions disponibles, au titre de la clauseelsion,

se fera, a l'issue de la phase 2 (soit a compt@ldiecembre 2022) en fonction de 'ordre chroniglog
d’arrivée des demandes de souscription non se&vlgssue de la phase 2. Ainsi, le nhombre initial d
68 518 actions nouvelles pourrait étre augment&0d278 actions nouvelles additionnelles, pour porte
le nombre total d’actions nouvelles a émettre enarimum de 78 796.

(d) Valeur théorique des droits de souscription

Il N’y a pas de marché organisé des droits de sipiien. La souscription durant la phase 1 étaalisée
a un prix de 149 €, identique au prix des phassts32ci-apres qui est aussi le prix d’exerciceBiBA et
correspond également au prix fixé par la Gérance poyaniser les transactions sur les actions FH&H
entre le ler juillet 2022 et le 30 juin 2023, ldea intrinséque du DPS doit étre considérée comuiie,

(e) Procédure d’exercice du droit préférentiel algssription

Pour exercer leur droit préférentiel de souscripties actionnaires devront en faire la demandeeaup
de la Fonciére entre le 5 et le 9 septembre 202@sret payer le prix de souscription correspondant

Les droits préférentiels de souscription non exeéda fin de la période de souscription a titréductible
(phase 1) seront caducs de plein droit.
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Calendrier prévisionnel de l'offre :

Dates Emission d’actions nouvelles BSA
26/08/2022 | Obtention d’approbation du prospectus par 'AMF Obtention de I'approbation de I'AMF sur|le
prospectus

05/09/2022 | Publication d'un communiqué sur I'opération danplgnalLa Croix | Publication d'un  communiqué  spr
'opération dans le journala Croix

05/09/2022 | Ouverture de la période de souscription aux aciimas exclusivemer
(phase 1)

09/09/2022 | Cléture de la période de souscription a titre wgible (phase 1)

12/09/2022 |Début des souscriptions ouvertes aux tiers nororawdires et au
actionnaires a titre réductible selon la faculté rdpartition de la
gérance et selon ordre chronologique d'arrivée diemandes de
souscription (phase 2)

Avant le Souscription des 67 000 BSA par |la
17/10/2022 Fédération en une fois

A compter dy Cléture de la période de souscription de la pha@itulativement
21/12/2022 | actionnaires et tiers non-actionnaires) — le cagaut, exercice par |a
Gérance de la clause d'extension et attribution He% d'actions
complémentaires aux tiers (actionnaires et/ou rbieranaires) dont la
demande n’a pu étre satisfaite a I'issue de lagBafe souscription.

Avant le| Proces-verbal de la gérance validant I'augmentatien capital
31/12/2022 | Certificat de la banque. Dans le mois qui suitsciiption des titres
créés au compte nominatif des actionnaires et énees derniers d’'une
attestation d’actionnaire

09/01/2023 Ouverture de la période de cession |des
BSA et de souscription concomitante ges
actions

26/05/2023 Cléture de la période de cession des BSA

et de souscription concomitante des actjons

Si les souscripteurs souhaitent bénéficier d’'urdiction d’'impdt sur le revenu, pour 'augmentatiem
numéraire et pour les BSA :

les souscripteurs doivent indiquer a I'Emetteurtfauers du bulletin de souscription) le montaniele
souscription pour laquelle ils veulent bénéficieme réduction d'impot sur le revenu,

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 Foncigtabitat et Humanisme, a réception des bulledms
souscription,

conservation de I'enveloppe, dont le cachet deotepfait foi de la date de I'envoi, agrafé au étifl de
souscription.
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5.1.3.2 Période de souscription et modalités d'eixerdes BSA

L’attribution des BSA est réalisée au prix de (€d& BSA ; les BSA devront étre souscrits par ldérétion
Habitat et Humanisme durant la période du 5 septerabh 17 octobre 202@ar renvoi d’'un bulletin de
souscription a la Société.

La période d’exercice des bons est comprise emt®ganvier et le 26 mai 2023.
Modalités pratigues de souscription, d’acquisigbml’exercice des BSA

La souscription des 67 000 bons est effectuée enfaia par la Fédération Habitat et Humanisme au pr
unitaire de 0,01 €.

La cession des BSA par la Fédération aux sousarptest effectuée sur demande du souscripteurapar |
Fédération Habitat et Humanisme au prix unitaireOg@l € par I'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 bulletensouscription d’action spécifique a cet exerdige
BSA.

Bulletins de souscription et de cession des BSA

La souscription de BSA s’effectue en une fois pdfrédération Habitat et Humanisme. Cette sousonifsi
fera sous forme d'un accord écrit.

Les bulletins de cession de BSA seront disponildegartir du 9 janvier 2023, a la Fédération. dsoat
imprimés sur le méme document que le bulletin dsaiption d’action qui permettra I'exercice de B&A.

Modalités d’exercice

Les bons de souscription d’actions pourront étdgsén leur prix d’attribution initial de 0,01 € BSA et
exercés sous la condition d’agrément préalabla délance de la Fonciere.

Les bons ainsi cédés devront étre exercés par teurgeaux détenteurs de maniére concomitante a leur
acquisition.

Les titulaires devront faire parvenir leurs instioies d’exercice a la Fonciere au moyen d’'un binlete
souscription. La période d’exercice est compristreete 9 janvier et le 26 mai 2023. Un BSA donne la
possibilité de souscrire a 1 action nouvelle ax giexercice de 149 €.

L’instruction d’exercice des BSA par les porteussieévocable.
Les BSA non exercés a la fin de la période d’exerseront caducs de plein droit.

5.1.4 Révocation de I'offre
L'offre est irrévocable.

Dans le cas ou les souscriptions a 'augmentagoregital en actions (hors BSA) n’atteindraientgasnoins
75% du montant de I'émission telle que décidéegifaentation de capital serait annulée.

5.1.5 Reéduction des souscriptions

L’émission des actions nouvelles est réalisée megntien du droit préférentiel de souscription. tirdaires
d’actions anciennes pourront souscrire a 1 actouvelle pour 32 actions anciennes sans que ledreone
puissent étre réduits.
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5.1.6 Montant maximum et minimum de souscription

Il 'y a pas de montant maximum ou minimum de sgpson. Concernant I'augmentation de capital avec
droit préférentiel de souscription, I'émission @de&sions nouvelles est réalisée a titre irréductibiela base
d’une parité de 1 action nouvelle pour 32 actiogtedues.

5.1.7 Possibilité de retrait de la demande

Les ordres de souscription sont irrévocables.

5.1.8 Versement des fonds et modalités de déliveadhes actions

5.1.8.1 Les actions seront créées sous les foramagatives pures et intégralement libérées a la
souscription

Les demandes de souscription sont a adresser @nl@éfe qui avisera personnellement, par courder,
résultat de cette demande. Si celle-ci est accef@gesouscripteurs recevront une attestation ansois

suivant la cléture de I'émission et pourront négotéurs actions, s'’ils le désirent, a partir dedeeption de
cette attestation.

Il ne sera pas mis de frais d’aucune nature adegehdes souscripteurs.

Les fonds versés a I'appui des souscriptions sel@mbsés par la Fonciére sur des comptes bloquéssaig
la banque Société Générale. Elle sera chargédtitdeacertificat de dépodts de fonds constatamétdisation
de 'augmentation de capital et 'émission desoatinouvelles.

L’inscription en compte se fait dans le délai dhapis suivant la cléture de la souscription. Lesoactaires
recoivent un avis d’inscription.

Il est rappelé que la Fonciéere d’Habitat et Humaeiassure elle-méme la gestion des titres (tonemainatif)
par une équipe dédie de 2 personnes formées ditdes)i dans le logiciel interne Carmen qui est une
application de type SAAS.

Cette application n’est accessible que par desopres habilitées (identifiant et mot de passe és@u
portail Habitat et Humanisme et droits d’acces Sjpges a la base de données Carmen). Cette base de
données fait partie du programme de sauvegardgstiénse d’'information d’Habitat et Humanisme.

Les souscriptions sont traitées dans I'ordre de darrivée (tampon a date pour les souscripti@psers,
date de souscription pour les souscriptions em)iga date de paiement (cheque, virement ou GBetmnue
pour la saisie des souscriptions.

Les souscriptions sont faites exclusivement palgebébancaire, virement sur un compte dédié ou par
paiement par carte bancaire.

Pour toutes les souscriptions supérieures a 1EQ@S souscripteurs personnes physiques fournissent
copie d'une piéce d’identité et un justificatif demicile, les personnes morales un extrait du K-Bis

En cas de fonds venant de I'étranger, une vigilawmplémentaire est faite sur la banque d’émisdion
paiement.

5.1.8.2 L’exercice des BSA donnera lieu a créati@actions sous la forme nominative et intégralement
libérées a la souscription

Les modalités seront identiques a celles de I'aumngatien de capital avec droit préférentiel de sdpton en
numéraire précitée.
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5.1.9 Publication des résultats de I'offre

Les résultats de I'offre seront publiés sur le giternet de la Fonciére d’Habitat et Humanismedae
I'intégralité de I'offre aura été souscrite et dusptard le 26/05/2023 (la date étant susceptibleatier en
fonction des souscriptions recues). Un mécanisraerdé a été mis en place par la Société afin éeepir
les souscripteurs de I'atteinte de I'intégralité’défre et de pouvoir bloquer dans les temps @sssriptions
en ligne.

5.1.10 Procédure d’exercice et de négociabilité dasits de souscription

Pour exercer leur droit préférentiel de souscripties actionnaires devront en faire la demandecsuge la
Fonciére entre le 5 et le 09 septembre 2022 iratlpsiyer le prix de la souscription correspondant.

Le droit de souscription devra étre exercé pargeeficiaires, sous peine de déchéance, avant kefia
période de souscription (09 septembre 2022 inclus).

Ce droit est négociable, conformément a la loidpahla période de souscription a titre irréduetibl

Cependant, la Fonciére informe qu'il n'existe pas rdarché organisé pour la vente de ces droits de
souscription.

5.1.11 Procédure d’exercice et de négociabilité B&A

Les BSA souscrits, au prix de 0,01 € le BSA, pdfddération Habitat et Humanisme, ne seront cessfar
celle-ci qu’a des tiers (actionnaires ou non) réaom aux critéres suivants :

les personnes physiques sympathisantes du Mouvesaespoursuite systématique d’avantages fiscaux,
les associations,

les congrégations religieuses,

les Fonds Communs de Placement d’Entreprise €oleds Communs de Placement a Risques,

les Fonds Solidaires et les Fonds ISR,

les SCPI,

les compagnies d’assurance et mutuelles,

les sociétés d’investissement.

Pour exercer leur BSA, les investisseurs devrorfaiea la demande aupres de la Fonciére entrededgr
et le 26 mai 2023 et payer le prix de la sous@iptorrespondant.

Les BSA devront étre exercés par leurs bénéfigaiteplus tard le 26 mai 2023, sous peine de d&duci
Le BSA n’est pas négociable par son acquéreur gjtil’dxercer immeédiatement apres son acquisitida a

Fédération Habitat et Humanisme. Cédé moyennargrixnde 0,01 € par BSA par la Fédération, apres
agrément de la Fonciere, il doit étre exercé cortzonment a la souscription.
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5.2 Plan de distribution/schéma de commercialisatioet allocation de valeurs mobilieres
5.2.1 Catégories d’investisseurs potentiels - pdgss lequel I'offre sera ouverte

Catégories d’investisseurs potentiels

L’émission étant réalisée avec maintien du droéifgnentiel de souscription a titre irréductibles Wroits
préférentiels de souscription sont attribués askemble des actionnaires de la Société. Pourrontitens
souscrire aux actions nouvelles a émettre, lesstisgzurs qui en feront la demande (cumulativement
actionnaires et non-actionnaires).

Les demandes de souscription seront enregistrémateront lieu a un courrier valant accusé deptéme
au fur et a mesure de la réception des bulletirsodscription a la Fonciere, la date du tamporafdifoi.

Pays dans lequel I'offre sera offerte

L’offre sera ouverte au public en France.

Restrictions globales a I'offre

La diffusion du prospectus pour la vente des astidroit préférentiel de souscription et sousaripti’actions
nouvelles, peuvent, dans certains pays, y commss Htats-Unis d’Amérique, faire I'objet d'une
réglementation spécifique. Les personnes en padseestu présent prospectus doivent s'informer
d’éventuelles restrictions locales et s’y conformer

5.2.2 Intention de souscription des actionnairesrmipaux ou des membres des organes de direction ou
de surveillance

A la date de la présente note d’information, ladfétion Habitat et Humanisme n’envisage pas decsioels
La Société n'a pas d’autre information sur lesntitens de ses principaux actionnaires et de segedints.

5.2.3 Information de pré-allocation

La souscription des actions nouvelles est résepaggqréférence, aux actionnaires existants deda&te dans
les conditions décrites au paragraphe 5.1.3.

5.3  Notification aux souscripteurs

Les investisseurs ayant passé des ordres de satimtseront informés de leurs allocations pardiévdance
d’une attestation de souscription par la Socigiggsaagrément de la gérance, dans le mois quadirtde la
période de souscription.

5.4  Etablissement des prix
5.4.1 Fixation du prix de souscription des actions

La détermination annuelle d’une valeur de référeleckaction de la Société Fonciére d’Habitat ettdnmisme

est apparue nécessaire en raison de la forte augtiventiu volume de la production de logements et du
souhait de certains actionnaires de voir le préndssion des actions et le prix de cession desstittans les
négociations entre actionnaires, suivre de mai@aptée I'évolution du marché.

En dépit des difficultés d'appréciation d’'un patoime immobilier constitué presque exclusivement de
logements sociaux ou trés sociaux, dont la ventpaograit intervenir, aux termes de la réglemeatagn
vigueur et de nos propres statuts, qu’en faveunedautre société travaillant dans le méme secteatidte,
une méthodologie a été mise au point et soumisegysia Nnos commissaires aux comptes qui |'orérarée.
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La premiére détermination de cette valeur estuetare le 6 juillet 2006. La gérance avait alors faxealeur
de référence du titre a 123 euros. Une nouvellauwatalculée selon la méme méthode, est fixéeuehagnée
par la gérance, et applicable pour une durée diati'quillet au 30 juin de I'année suivante.

Approche méthodologique
L’évaluation du patrimoine de la Fonciére peutaeefa partir de différentes méthodes :

La valeur nette comptable retraitée : cette valeurtient compte ni des variations du marché de
'immobilier, ni de linflation ;

La valeur de marché : calculée par un expert inudgat, elle donne le prix des biens, libres degtout
occupation et de tout conventionnement. Dans leeda Fonciére d’Habitat et Humanisme, ce critére
est difficilement utilisable, car I'essentiel degéments n’est pas cessible (du fait de la régleatient

des statuts de la société et des objectifs du Moamne HH) et est loué, dans le cadre d'un
conventionnement, en fonction d’'un baréme admati$tra des familles en situation sociale diffigile
La méthode des cash-flows consolidés, est congd#eles experts que nous avons consultés, et en
particulier par nos commissaires aux comptes, cotiapproche la plus fiable du probleme posé. Elle
consiste a calculer la valeur des biens a partoagh-flow qu’ils dégageront pendant toute la pio
de vie des immeubles (estimée a quarante ans goactjuisitions et a la durée du bail pour les baux
et en y rajoutant in fine, pour les acquisitionsmontant tenant compte de la valeur des terraids e
bati.

Application a la Fonciere HH

L'importance des subventions d’équipement figudaris le bilan de société Fonciere a conduit lesréx@
préconiser un retraitement de notre haut de hitiraitement qui a pour effet de réduire et les ohilisations

et les fonds propres du montant des subventiomgigiément regues. On obtient ainsi, pour 2021 valeur
nette comptable corrigée égale, pour sa partie inlidab a 332M€ (droits aux baux inclus), soit 3M€
d'immobilisations incorporelles, 458M€ d'immobiltsans corporelles, et -130M€ de subvention
d’investissement. Quant aux capitaux propres,élgwent a 302ME.

Méthode de la valeur de marché

Le rapport d’expertise réalisé en 2021 du patrimaieda Fonciere au 31/12/2020 fait ressortir ureura
marchande théorique de 606M€ pour une valeur wettgptable de 393M€, soit une plus-value latente de
+213M€. Comme la valeur nette comptable dans legptes au 31/12/2021 ressort & 462M£, la valeur de
marché peut donc étre estimée a cette valeur augenda la plus-value latente soit a 675M£.

Cette évaluation nous conforte dans l'idée quédntexcdes implantations a été bon et qu’il assur honne
protection des avoirs confiés par nos actionnaess comme il a été mentionné plus haut cettewaiéa
pas de portée pratique véritable compte tenu desaiotes propres a notre activité.

Méthode des cash-flows consolidés :

La méthode des cash-flows cumulés a été appliglér s principes qui nous ont été définis paelgerts
sur la base des parametres suivants :

cash-flow actualisé des opérations terminées @étembre 2021 pour les 40 années a venir, ou pour
la durée du balil si celle-ci est inférieure,

cash-flow actualisé des opérations en cours a@afardes investissements déja réalisés,

valeur terminale actualisée égale a 100 % desrerea du bati

taux d’actualisation de 5.9% correspondant au é&tixel des OAT 10 ans augmenté d’'une « prime de
risque » intégrant les risques propres au seatemobilier, les rigidités propres au logement sqcial
les incertitudes liées a I'entretien des lieuxlparlocataires et enfin 'absence de toute distidinude
dividende.
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La somme des cash-flows actualisés s’éleve aibsDME et la valeur terminale actualisée 136ME€. dGié&té
a par ailleurs retenu comme hypothese de travailaugmentation moyenne annuelle des loyers de +&t6%
des charges de +1.8%.

Valorisation de I'action FH&H

A l'issue de ces calculs la valeur de I'actiond&tierminée en utilisant la formule suivante :

2021

Capitaux propres stricto sensu (M€) 301.6
+ cash-flows consolidés (M€) 210.1

+ valeur terminale actualisée (M€) 136.5
— valeur nette comptable corrigée (M€ 332.0
Valeur globale actualisée (M€) 316.2
Nombre de parts 2 115 067
Valeur unitaire de la part € 149.45

Sur la base des principes ainsi définis, la vajéabiale actualisée est ressortie & 316 M€, montantapporté
au nombre des actions existant, donne une valdiaad®n pondérée égale a 149.5€,0ndie a 149€.Cette
valeur de référence s’appliquera en tant que dairbaspartir de la date du ler juillet 2022.

5.4.2 Fixation du prix d’exercice des BSA

Les 67 000 BSA sont souscrits par la Fédératioprauunitaire de 0.01€ par BSA. Un BSA permet de
souscrire a une action nouvelle au prix de 14%ytau 26 mai 2023. Ce prix de 149 € est identauerix
d’émission des actions proposées dans le cadrawdgrientation de capital et au prix auquel s'effent les
transactions de revente.

5.4.3 Procédure de publication du prix de l'offre

Le prix de l'offre, avec prime d’émission, est fid@ns le cadre du présent prospectus.

5.5 Placement et prise ferme
5.5.1 Coordinateurs de I'ensemble de I'offre

La Fonciere d’Habitat et Humanisme assure elle-mi@nmordination de I'opération. Son adresse d6Eci
au paragraphe 1.1 de la premiére partie du présespectus.

5.5.2 Intermédiaires chargés du service financier

La Société n'a pas recours aux services d'un peestade services d’investissement (PSI). Elleisgtil
néanmoins les services de la Société Généraldgmrrueil et le blocage des souscriptions verddssfonds
verseés a I'appui des souscriptions seront dépad#equés aupres de la Société Générale, 18 r@hdpeau
Rouge, 69009 Lyon.
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5.5.3 Garantie

La présente émission ne fait pas I'objet de gagaéi bonne fin au sens de l'article L.225-145 diecdu
commerce.

5.5.4 Date de signature du Contrat de Garantie etrdglement-livraison des actions cédées

Non applicable.

5.5.5 Date de signature de prise ferme

La présente opération ne fait pas I'objet de fesae.

5.6  Admission a la négociation et modalité de négation

Les actions de la Fonciere et les BSA ne sont giasas aux négociations sur un compartiment deicnta

5.7  Détenteurs de valeurs mobiliéres souhaitant leendre
5.7.1 Nom et adresse des personnes souhaitant \endr

La Fédération souscrira aux 67 000 BSA au prix 6& €, par BSA et les cédera a des tiers (actiorsaie
non actionnaires) répondant aux critéres listés tlaparagraphe 5.1.11.

A la connaissance de la Société, il n'y a pas déapersonne ou entité offrant de vendre ses actiongleurs
mobilieres.

5.7.2 Nombre et catégorie des valeurs mobilierdervés par les vendeurs

cf. paragraphe 5.7.1.

5.7.3 Cession d’actions par un actionnaire majolira

Non applicable.

5.7.4 Convention de blocage

Non applicable.

5.8  Dilution

5.8.1 Montant et pourcentage de dilution résulteshe I'offre

Incidence de I'émission sur la qguote-part des eaagibropres pour le détenteur d'une action

Le tableau ci-dessous présente l'incidence de irargation de capital et de I'exercice des BSA guost
émis sur la quote-part des capitaux propres podeétenteur d’'une action de la Fonciere. Il estsafait
I'hypothése que la personne disposant d’une act@souscrira pas a la présente émission (augnntii
capital puis exercice des BSA a émettre).
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Le calcul est effectué sur la base des capitauxpreso (hors subventions d’investissement) au
31 décembre 2021 retraités des augmentations daldapervenues en juin 2082et sur la base du nombre
d’actions existant au 15 juin 2022 :

Avant émission des actions nouvelles provenanageésente augmentation de capital 142 B1 €

Cas 1: Augmentation de capital souscrite a 100%

apres émission de 68 518 actions provenant derfantation de capital 143,04 €
(*) apres exercice des 67 000 BSA 2022 soit 100%B%A susceptibles d'étre exercés 143,07 €
(*) apres exercice de 33 500 BSA en 2022 soit 5@%BEA susceptibles d'étre exercés 1439 €
Cas 2: Augmentation de capital souscrite & 75%

apres émission de 51 389 actions nouvelles enecesdiction a hauteur de 75% de l'augmentatioradéa 142,95 £

(*) apres exercice des 67 000 BSA 2022 soit 100%B%A susceptibles d'étre exercés 143,03 €
(*) apres exercice de 33 500 BSA en 2022 soit 5@%BEA susceptibles d'étre exercés 143 p4 €
Cas 3 : Augmentation de capital souscrite a 115%

apres émission de 78 796 actions provenant de 1'Bb@tnentation de capital 143,03 €
(*) apres exercice des 67 000 BSA 2022 soit 100%B%A susceptibles d'étre exercés 143,p0 €
(*) apres exercice de 33 500 BSA en 2022 soit 5@%BEA susceptibles d'étre exercés 14311 €

(*) par hypothése, le calcul de la dilution esttfair la base d'un résultat net comptable nul e@26t de 'augmentation de capital résultant def\ABR821
constatée le 8 juin 2022 et avec prise en comptie(I'augmentation de capital résultant de I'exeecde l'intégralité des 67.000 BSA 2021 qui acétéstatée
le 8 juin 2022 et (ii) de I'apport en numéraire eégé a la Fédération HH décidé par 'AGE du 7 j@i®22 et (iii) de la réalisation de 'augmentatioa dapital
en nature, étant précisé que ces trois opératioria@eraient une augmentation des capitaux proppas rapport au montant des capitaux propres fayur
dans les comptes de I'exercice clos le 31 déce2®?é, de 11.550.927 euros pour 77.523 actions rimsvémises.

L’effet dilutif lié a I'exercice des BSA 2022 quesont émis en 2023 est déterminé sur la base din p
d’exercice de 149 €.

Ce prix sera révisé par la gérance au ler juid@32 soit a une date ultérieure a la fin de laquiride
souscription et d’exercice des BSA 2022.

Il convient de noter que l'assemblée générale exdinaire du 7 juin 2022 a approuvé les opérations
suivantes :

Exercice de 67.000 BSA une décision de la Gérance en date du 08 juin 20&hstaté I'exercice
intégral des 67 000 BSA émis dans le cadre d’'unisidé de la Gérance en date du 10 juin 2021 prise
en vertu de l'autorisation accordée par I'assembtreérale des actionnaires en date du 8 juin 2021
dans le cadre d’'une délégation de compétence. ltanGe& a constaté, en date du 08 juin 2022,
I'exercice intégral des 67.000 BSA et, par voiedeséquence, I'émission de 67.000 actions nouvelles
pour une augmentation du capital en numéraire giontant nominal de 6.164.000 €, augmenté d’'une
prime d’émission de 3.891.000 €, compte tenu dhimgiexercice de 149 € (soit un nominal de 92 €,
augmenté d’'une prime d’émission de 57 €).
En outre, une opération d’augmentation de capitaheméraire réservée a la Fédération Habitat et
Humanisme a été constatée dans le cadre d’'uneaiéds la Gérance en date du 14 juin 2022 prise
en vertu de l'autorisation accordée par I'assembtrerale des actionnaires en date du 7 juin 2022,
dans le cadre d'une délégation de compétence. tanGe a constaté la réalisation d’'une augmentation
du capital en numéraire d’'un montant nominal de. 438 €, augmenté d’'une prime d’émission de
308.997 €, par I'émission, au profit de la Fédératiabitat et Humanisme, de 5.421 actions nouvelles
a un prix d’exercice de 149 €.
Enfin, réalisation d’une opération apport en nature consenti par la Fédération Habitatet
Humanisme, approuvée par I'assemblée générale des acti@snair date du 7 juin 2022 : il s'agit
d’'une augmentation de capital par apport en natarkiens immobiliers et financiers consenti par la
Fédération Habitat et Humanisme pour un montanbets global de 760.279 €, représentant une
augmentation de capital de 469.384 €, par créat@®b.102 actions nouvelles de 92 € de nominal
assortie d'une prime d’émission de 57 € (soit une@ d’émission globale de 290.814 €), avec une
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soulte de 81 € (correspondant au montant restéet ua conversion du montant de la valeur des
biens en actions Fonciéres).

5.8.2 Incidence de I’émission sur la situation dadtionnaire

Incidence de I'émission sur la participation d'wti@nnaire détenant 1% du capital

Le présent tableau détaille I'incidence de l'augtaon de capital et de I'émission des BSA a venir la
participation dans le capital d'un actionnaire déteg 1% du capital social de la Fonciere. |l est'faypothése
gue I'actionnaire ne souscrira pas a la présentesén (augmentation de capital puis exercice dgs B
émettre en 2023).

Le calcul est effectué sur la base du nombre @fasttcomposant le capital social au 15 juin 2022 :

Avant émission des actions nouvelles provenanageésente augmentation de capital 1,90%

Cas 1: Augmentation de capital souscrite a 100%

apres émission de 68 518 actions provenant derfantation de capital 0,97
(*) apres exercice des 67 000 BSA 2022 soit 100%B%A susceptibles d'étre exercés 0,94%
(*) apres exercice de 33 500 BSA en 2022 soit 5@%BEA susceptibles d'étre exercés 0,p5%
Cas 2: Augmentation de capital souscrite a 75%

apres émission de 51 389 actions nouvelles enecesdiction a hauteur de 75% de l'augmentatioragéal 0,979

(*) apres exercice des 67 000 BSA 2022 soit 100%B%A susceptibles d'étre exercés 0,95%
(*) apres exercice de 33 500 BSA en 2022 soit 5@%BBA susceptibles d'étre exercés 0,p6%
Cas 3: Augmentation de capital souscrite a 115%

aprés émission de 78 796 actions provenant de 1'Bb@tnentation de capital 0,94%
(*) apres exercice des 67 000 BSA 2022 soit 100%B%A susceptibles d'étre exercés 0,94%
(*) apres exercice de 33 500 BSA en 2022 soit 5@%BEA susceptibles d'étre exercés 0,p5%

(*) par hypothése, le calcul de la dilution esttfair la base d'un résultat net comptable nul e@26t de 'augmentation de capital résultant def\ABRS21
constatée le 8 juin 2022 et avec prise en comptie('augmentation de capital résultant de I'exeecde I'intégralité des 67.000 BSA 2021 qui acétdstatée
le 8 juin 2022 et (ii) de I'apport en numéraire eégé a la Fédération HH décidé par 'AGE du 7 j@i®22 et (iii) de la réalisation de 'augmentatioa dapital
en nature, étant précisé que ces trois opératioria@eraient une augmentation des capitaux proppas rapport au montant des capitaux propres fayur
dans les comptes de I'exercice clos le 31 déce2®?é, de 11.550.927 euros pour 77.523 actions rimsvémises.

Incidence de I'émission sur la participation détepar les actionnaires du Mouvement

Le tableau ci-aprés présente l'incidence, au 153022, de 'augmentation du capital et de I'émoissile
BSA sur la participation dans le capital des Asstimns Habitat et Humanisme et de la Fédératioritatadt
Humanisme, ainsi que les deux ensembles, si ellssuserivent pas a 'augmentation de capital, niereent
les BSA a émettre dans le cadre de la présentesiémis

nombre d'actions au 15/06/2022 4% &4 56 4" 4 %
Associations H&H| Fédération H&H Ensemble

Avant emission des actions nouvelles provenantadgrentation de capital ( 9620 097 6 948 514¢€ 16 568 611 £

Cas 1 : Augmentation de capital souscrite a 100%

aprés émission de 68 518 actions provenant derfantation de capital 9632728 6 957 638 € 16 590 36F €

(*) aprés exercice des 67 000 BSA 2022 soit 1008B&A susceptibles d'étre exercés 9 644 361 6 966 040[€ 16 610 40JL €

(*) aprés exercice de 33 500 BSA en 2022 soit 5@%BBA susceptibles d'étre exercés 9638 629 6 961 900{€ 16 600 52p €

Cas 2 : Augmentation de capital souscrite a 75%

aprés émission de 51 389 actions nouvelles eneceddiction & hauteur de 75% de I'augmentatioraplé a 9 629 643 6 955 409/€ 16 585 05p €

(*) aprés exercice des 67 000 BSA 2022 soit 10086B®A susceptibles d'étre exercés 9 641 451 6 963 938|€ 16 605 38p €

(*) aprés exercice de 33 500 BSA en 2022 soit 5@%BBA susceptibles d'étre exercés 9 635 634 6 959 736|€ 16 595 37p €

Cas 3 : Augmentation de capital souscrite a 115%

aprés émission de 78 796 actions provenant de I'Bbgtnentation de capital 9 634 557 6 958 9591€ 16 593 516 €

(*) aprés exercice des 67 000 BSA 2022 soit 10086B8A susceptibles d'étre exercés 9 646 086 6 967 286]€ 16 613 37R €

(*) aprés exercice de 33 500 BSA en 2022 soit 5@%:RB5A susceptibles d'étre exercés 9 640 406 6 963 183]€ 16 603 58p €
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(*) par hypothése, le calcul de la dilution esttfair la base d'un résultat net comptable nul e@26t de 'augmentation de capital résultant def\ABR821
constatée le 8 juin 2022 et avec prise en comptie(I'augmentation de capital résultant de I'exeecde l'intégralité des 67.000 BSA 2021 qui acétéstatée
le 8 juin 2022 et (ii) de I'apport en numéraire e¥gé a la Fédération HH décidé par 'AGE du 7 j2id22 et (iii) de la réalisation de 'augmentatioa dapital
en nature, étant précisé que ces trois opératioria@eraient une augmentation des capitaux proppas rapport au montant des capitaux propres fayur
dans les comptes de I'exercice clos le 31 déce2®2?é, de 11.550.927 euros pour 77.523 actions rimsvémises.

Variation des droits de vote (en pourcentage du gatal et des droits de vote) Associations H&H| Fédération H&H Ensemble

Avant émission des actions nouvelles provenantadgrhentation de capital (1) 3,079 2,229 5,296

Cas 1 : Augmentation de capital souscrite a 100%

apres émission de 68 518 actions provenant derfemtation de capital 2,979 2,159 5,12%
(*) aprés exercice des 67 000 BSA 2022 soit 1008B$A susceptibles d'étre exercés 2,889 2,099 4,97%
(*) aprés exercice de 33 500 BSA en 2022 soit 5@%RBEA susceptibles d'étre exercés 2,939 2,129 5,04%0

Cas 2 : Augmentation de capital souscrite a 75%

apres émission de 51 389 actions nouvelles eneceédiiction a hauteur de 75% de 'augmentatiorapé al

2,999 2,169 5,16%0
(*) aprés exercice des 67 000 BSA 2022 soit 10086B®A susceptibles d'étre exercés 2,919 2,109 5,01%
(*) aprés exercice de 33 500 BSA en 2022 soit 5@%BBA susceptibles d'étre exercés 2,959 2,139 5,08%
Cas 3 : Augmentation de capital souscrite a 115%
apres émission de 78 796 actions provenant de TI'Bbgtnentation de capital 2,969 2,149 5,09%0
(*) aprés exercice des 67 000 BSA 2022 soit 10086B8A susceptibles d'étre exercés 2,879 2,089 4,95%
(*) aprés exercice de 33 500 BSA en 2022 soit 5@%BBA susceptibles d'étre exercés 2,919 2,119 5,02%
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Société en commandite par actions
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L’année 2021 a continué d’étre marquée par ledseffe la crise sanitaire du coronavirus qui a ralest
chantiers de construction et généré des impayédrildiment recouvrables sur les populations qui ne
bénéficient pas de soutien des collectivités. Edlgt aussi par le retour a un nombre de projets@és par

le Comité d’Engagement connu avant la crise saaitai

Les comptes de I'exercice font apparaitre quel@lisments majeurs :

Un ralentissement de son activité de mise en locak® nouveaux logements (187 contre 322 en 2020)
et une progression des nouvelles opérations valigée le Comité d’Engagement (450 logements
contre 327 logements en 2020).

Une progression de l'activité de la Fonciére séeféet des mises en location de 2020 et 2021 avec
une hausse des loyers percus et des provisionschauges (+1,5M€ soit plus de +7 %), des charges
locatives et de I'entretien (+0,8M€), des dotatiang amortissements nets de subventions (+0,1M€).
Un allongement de 10 ans de la durée d’amortissedeela part structure des immobilisations, et a
due concurrence des reprises de subventions diissesient. L’'impact net de cet allongement s’éléve
a 0,713M€ sur 2021.

Une importante opération d’acquisition sur I'aggémation lyonnaise suite a la vente en bloc par le
bailleur social INLI, filiale d’Action Logement, dB82 logements individuels répartis sur 102 adsesse
Une augmentation des honoraires de montage sprdgsts immobiliers (+0,728M€) qui s’explique
par I'impact des projets INLI pour 0,137M€£ et parfdit que la grande majorité des projets engagés
soit composée d’opérations de petite taille ne skkga pas 3 logements.

Une progression de la capacité d’autofinancemenattgeint 7,3M€ et couvre les annuités d’emprunt
payées (6,3M€).

La Fonciere d’Habitat Humanisme est, depuis sdioréan 1986, 'un des outils patrimoniaux du mauneat
Habitat et Humanisme pour I'acquisition et la réaitton de logements a destination de personnedgferutié.
Elle dispose d’'un agrément d’Entreprise Solidaitdtitité Sociale (ESUS), d’'une convention SIEG éirl
agrément de maitrise d’'ouvrage d’insertion.

Elle s’est ancrée dans le champ de 'innovatiodeet'entreprenariat social en basant son financéemmen
I'investissement solidaire (a travers 2 levées ded$é aupres de particuliers, de personnes morales e
d’investisseurs institutionnels) et en développdes projets novateurs répondant aux évolutionsade |



précarité. Elle favorise la mixité sociale dans Vékes en privilégiant les logements dans les tiees
« équilibrés » non marqués socialement.

Les biens acquis et rénoveés sont gérés par lesstiations et des agences immobiliéres dont Ad¥8 du
mouvement pour y loger des personnes en grandétéagi font 'objet d’'un accompagnement de proité
assuré par les équipes des associations. Cet acgoempent vise le retour a I'estime de soi et a aatnie
ainsi que I'élaboration d’'un nouveau projet depaeir une insertion sociale durable.

Les projets immobiliers sont prospectés, proposgsies par les équipes des associations locabestituées
en majorité de bénévoles anciens professionnelsatiment. Les projets sont travaillés avec les gisr
d’opérations de la Fonciére.

Le modeéle économique de la Fonciére fonctionnededniére suivante :

Les acquisitions et travaux de rénovations sursh@mopres ou sur des propriétés louées pour de
longues périodes dans le cadre de baux emphytéstigant financés par des fonds propres, par des
emprunts principalement aupres de la Caisse deét®@pi octroie des taux longs a des conditions
financieres tres avantageuses (taux d'intérétssgédoa la rémunération des livrets A), par des
subventions associées aux dispositifs des conventio pas, et par des dons et mécénats. Ces projets
ne sont réalisés par la Fonciére qu’'a la conditjor les loyers modérés payés par les locataires
permettent de rembourser les emprunts et les fjorogises investis.

Les loyers versés a la Fonciere permettent de rereboles emprunts, de financer 'amortissement
des biens, de payer les charges du propriétairfinalecer les travaux d’entretien et d’amélioratain

de couvrir les frais.

L’activité de la Fonciére est centrée sur deux dogsaprincipaux :

La réalisation de logements sociaux et tres so¢lagements faisant I'objet de conventions soit PLAI
soit ANAH, voire & la marge PLUS ou PLS) :

o Individuels situés dans des zones non sensibliEnstdes secteurs urbains plutdét que dans des
guartiers périphériques,

o Collectifs (pensions de familles et résidences ades) pouvant comprendre de 15 a 25
logements destinés a des personnes en cours @@tissbion et qui ne sont pas aptes a entrer
directement dans un appartement de type classique,

o De plus en plus, le Mouvement développe des strestd’habitat individuel en collectif, de
type maison intergénérationnelle, permettant daktr accompagnement individuel et
accompagnement collectif.

La gestion de son patrimoine.

Opérations engagées en 2021

Les projets immobiliers initiés par les associaitwtales du Mouvement Habitat et Humanisme résuttes
projets sociaux qu’elles ont elles-mémes définischacun de leur territoire. Les projets, apres ragtd
travaillés dans le cadre d’'un Comité de Faisabiiitgjoint a I'association et a la Fonciere, soninsis pour
avis, pour ceux de plus de 2 logements et de 5GE00€ travaux, a un Comité d’Engagement composé de
membres bénévoles extérieurs a la Fonciere. SeaNigrfavorable de cette instance permet a la Fancié
réaliser un projet. Les autres projets, qui sontree a un Comité de Faisabilité Restreint, dontieata un
compte-rendu au Comité d’Engagement.



En 2021, les Comité d’Engagement et Comité de B#itgaRestreint ont validé au total 74 opérations
représentant 450 nouveaux logements pour un isgestient global de 47,5M€. Ces opérations devréient
financées a hauteur de 48% par des préts (soiMZ2,92% par des subventions (5,5M€) et 40% par des
fonds propres (19,1M€). La modification de la réiian par financement par rapport aux années pleites
s’explique par lI'acceptation de I'opération impoite sur I'agglomération lyonnaise mentionnée dass |
éléments majeurs (182 logements) financée a hadégb®% par des emprunts et a 50% par des fongdegsto
Sans cette opération, la répartition des financesnamtait été de 18% pour les subventions, 47% lesur
emprunts et 35% pour les fonds propres.

Origine et mode de production des logements vakdéSomité d’Engagement

L’année 2020 avait été marqué par un rééquilibdegemodes de production de logements validés ent€om
d’Engagement a savoir prés de 40% de Vefa et mé&®e% en Acquisition-Amélioration.

L’année 2021 est marquée par la progression desriegts en Acquisition — Amélioration principalement
sous l'effet de I'achat « en bloc » de 182 logement

Taille des opérations engagées

%5 S

Inli : vente en bloc par le bailleur social Inli, filiad&Action Logement, de 182 logements individuelsardis
dans I'agglomération lyonnaise sur 102 adressde deux commerces.

Nombre de projets la grande majorité des projets engagés est cedapd’opérations de petite taille ne
dépassant pas 3 logements (77% en 2021 contre 84%26€). En excluant I'opération Inli, 7 projetsplas

de 10 logements (concernent principalement destdtahbintergénérationnels et des pensions de fgmille
représentent 32% des logements.



Nombre de logementsEn excluant I'opération de vente en bloc, les logei®s sont répartis équitablement

par taille.
Zonage: 71% des logements validés par le CE sont en temtie en 2021 contre 74% en 2020.

Financement des opérations validées par le Corittdgdgement

En excluant I'achat en bloc des 182 logements fidéampar fonds propres et emprunts, la part endodiss
subventions est financée par une plus forte uiitisades fonds propres.

Opérations en cours au 31/12/2021

A ce chiffre, s’ajoute I'encours de production gidéleve a 1.426 logements validés en Comité d’Eexent
en attente de réception car ils sont en cours dé&Stou de chantier.



Mises en service et réceptions en 2021
La Fonciéere a réceptionné sur I'exercice 187 logemeepartis en 62 projets.

Evolution des types d’habitat des logements réoppés par la Fonciére

Evolution des logements réceptionnés par type déuation




Type de financement des logements réceptionnés

68% des logements ont été financés en trés sBtial, et équivalent, contre 73% en 2020, soit tfois plus
gue dans le parc social. Cette caractéristiqudodesnents de la Fonciéere est en adéquation avéessns
constatés parmi les demandeurs de logements sociaux.

Prix de revient des logements réceptionnés

Le prix moyen des logements réceptionnés en 20&brea 143k€ par logement, contre 145k€ en 20@9 so
I'effet d’'une variation du mix des mises en service

Modalités de financement des logements réceptionnés

Les logements réceptionnés ont été moins finanagésrpprunts (39% contre 50% en 2020), plus par fonds
propres (35% contre 27% en 2020) et par subve(@6% contre 23% en 2020). Le mix de logementsiet le
territorialité expliquent ces variations.

La Fonciere met en moyenne 50k€ de fonds propnes daaque logement réceptionnés (16k€ en moyenne
pour les logements PLAI produits par les baillesgsiaux).

Etat du parc au 31/12/2021



Le parc de logements réceptionnés et mis en latdtola Fonciére s’éléve a 5.016 logements con8&84
fin 2020, soit en progression de 3,3%. lIs se fté&gs@nt entre 3756 logements diffus et 1260 logesndshs
les foyers ou résidences sociales. A ce chiffrpsgta I'encours de production de 1.426 logemenisi{d71
logements sur Lyon cédés par Inli a réceptionnes sa@avaux début 2022, les autres logements deojet p
nécessitant des travaux), validés en Comité d’emgageet en attente de réception car ils sont enscou
d’étude ou de chantier.

La valeur brute des immobilisations corporellesnebrporelles (hors effet des fusions réaliséeélese a
563,9M£.

Pour I'exercice de sa mission, la société dispose @k logements sociaux : 3.756 logements diffds260
logements dans des foyers ou résidences sociales.

Structure du parc de logements situés en zoneéendu

Au 31/12/2021, 77,2% des logements sont en zonduéermrontre 76,9% au 31/12/2020 et 76,7% au
31/12/2019.

Financement initial des logements

77% des logements de la Fonciére sont sous plafemmdssource PLAI (trés social), contre 6% pouynae
social. Cette caractéristique des logements dem&iEre est en adéquation avec les besoins cos giatéi
les demandeurs de logements sociaux.
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Analyse de I'activité de gestion locative

Le patrimoine de logements réceptionnés et mieatibn s’éleve a 5.016 logements contre 4.8581au 3
décembre 2020 (+3%).

La gestion des logements est confiée a des agengexbilieres partenaires, dont la majorité sontatgesnces
immobilieres a vocation sociale (AIVS). Les plugpiontantes au nombre de 9, appartiennent au Mouvemen
Habitat et Humanisme.

Le détail des loyers bruts percus en k€ hors ckasgelécompose de la facon suivante :

Le total des loyers entre 2020 et 2021 augments effiet principal de la hausse du nombre de logas
dans le parc de la Fonciére dans la mesure ouniciéfe n’a procédé qu’a des augmentations de Idgdnies
(+0.66% soit le taux de variation de I'IRL pour 202

Analyse des créances et des impayés

Les créances et impayés évoluent et se répartigedatfacon suivante :
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Les différents postes du tableau progressent &ftest Idu développement du parc immobilier mis ervice.

Le colt net des impayés (irrécouvrables + variatette de la provision clients) s’éleve a 350k&{m236kE
en 2020). Il représente 1,7% des loyers et chaggétancés sur la méme période. Sa hausse s’eepliqu
notamment par les difficultés qu’ont rencontrées tirataires qui ne bénéficient pas de soutien des
collectivités pour payer leur loyer en lien avepdamdémie du Covid. Pour rappel, en 2020, il adgidécidé
de passer en irrécouvrables de vieilles créanaessprnnées a 100%.

Sur I'exercice, des retards de réglements ontaétatés sur les résidences sociales, liés prieaigst au
décalage dans les versements aux associationergestes des subventions d’exploitation.



C’est en approfondissant les relations avec lesogesires et les associations que la Fonciere iméiix
maitriser son risque d’'impayés, et c’est pourqu@st demandé aux gestionnaires, dans les conmentio
tripartites, un rapport trimestriel de leur encours

Analyse de la vacance au 31/12/2021

Le nombre de logements vacants de plus de trois s'@lieve a 51 logements contre 49 fin 2020.

Entretien et plan stratégique du patrimoine (PSP)

L’ensemble des codts d’entretien du patrimoineeeP8P s’élévent a 3 171k€, dont 1 910k€ sont inega
au PSP.

Depuis 2019, un diagnostic annuel est conduit 'smsémble du parc de la Fonciere a partir des dmnné
disponibles qui ont été confrontées aux retours égsipes dans les associations qui interviennent
régulierement dans les logements. |l permet d’iflentes biens sur lesquels des travaux importdotgent
étre réalisés, de mettre en place des politiquesrdise a niveau par typologies d’interventionsl'igentifier

les logements qu'’il conviendra de céder au vu dedéractivité et de leurs qualités.

En 2021, du fait de la nouvelle |égislation surD#2E, une provision a été comptabilisée a hauteurddk€
pour couvrir une partie du colt des DPE a réaliser.

# $% $ &

Société Civile Immobiliere Cour des Voraces détesn9e9%

Cette SCI a été propriétaire de 56 logements sp@sant leur transfert en 2020 via un apport pladas
actifs et des passifs en fin d’'année a la Fonclglte.est sans activité.

Société par Actions Simplifiée UTOP détenue a 1% 25

Cette SAS a capital variable de 44k€ au 31/12/20@00se d’un bail pour des appartements dans ke cad
d’'un habitat collectif.

Participations croisées — Autocontrole

Les filiales et participations de la Fonciére néiesient aucune action de la société mere, nilelas
d’aucune autre entité juridique. Il n’existe doras pi’autocontréle sous quelque forme que ce soit.

Succursales

La société ne détient pas de succursale.
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Produits d’exploitation

Les produits d’exploitation progressent entre 282P021 de 729k€ principalement sous l'effet :

De l'augmentation des loyers et des charges quétai+1l 516k€), en cohérence avec la hausse du
parc de logements gérés (5 016 logements contEB4i8 2020) et d’'une augmentation des loyers
corrélés a I'RL (0,66%),

De la hausse des honoraires de montage sur lestprojmobiliers pour 728k€ qui s’explique par
impact des logements engagés dans le cadre detpidLl pour 137k€ et par une majorité
d’opérations de petite taille ne dépassant pagéents (77% en 2021 contre 64% en 2020).

De la diminution des reprises et transferts degdmmde -858k€. Cette baisse s’explique principattme
par la constatation en 2020 d'une reprise de pimvise -400k€ sur les immobilisations suite a
I'expertise annuelle du parc et d’une reprise awigion sur les créances clients pour un montant de
507 k€ compte tenu du passage en irrécouvrablerilles créances provisionnées a 100%,

De la baisse des reprises de subventions d'ingestisnts (-629k€). La baisse est consécutive a
l'allongement des durées d’amortissement de la gieutture des immobilisations. Les subventions
reprises représentent 39% des dotations aux asertents des immobilisations.



Charges d’exploitation

Les charges d’exploitation progressent entre 202021 de 398kE.
Lesachats et charges externgsrogressent de +962k€ principalement sous l'effet :

De la hausse des charges liées a l'activité loeatwn lien avec la progression des loyers : charges
locatives, de copropriété et frais de gestion (€93
De la hausse de +224k€ des charges de personaehdéle la Fédération et des charges d’intérim
(voir ci-dessous l'analyse de la masse salariale).
Les autres charges de gestioourante sont principalement constituées des gete les opérations
abandonnées pour 209k€, d’'une indemnité d'évictienl50k€ payée pour le compte d’'une association et
prise en charge par celle-ci (150k€ inclus danalges produits de gestion courante) et des ceégpassées
en irrécouvrables pour 81kE.

La masse salarialeest en diminution pour la partie des salaireségees direct (-188k€). En tenant compte
des transferts de frais entre la Fédération etfei€re afin de mutualiser certaines fonctions)dasse salariale
s'éleve a 2 461keE.
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Dans le cadre de la réorganisation de I'ensemidesdevices di site de Caluire, a été mise en plaee
convention en sein des entités permettant la tefaidn des charges de personnel selon des régfiesed

soit en fonction du temps passé soit au prorataetfestifs. Aux cotés de ses collaborateurs saafie
Fonciére bénéficie d'une équipe de bénévoles quiraat le fonctionnement des structures d’admartisin

et de contrdle : Conseil de Surveillance, Géran€oeité d’Engagements.

Les dotations aux amortissements et provisions simmobilisations intégrent I'impact du changement des
durées d’amortissement de la part structure etesonbhérence avec I'augmentation du nombre derlegts
mis en service ces derniéres années.

Résultat d’exploitation

Dans ces conditions, le résultat d’exploitationsoesa +959k€, en hausse de +331k€. Par « activité
résultat et la variation par rapport a 2020 s’ei de la fagon suivante :

En K€ Résultat | Ecart sur Commentaire

2021 2020
Activité -505 +197 L’amélioration s’explique par la hausse |de
immobiliere honoraires de montage qui influe

positivement ; par 'augmentation du couGt
des opérations abandonnées et la baisse¢ des
reprises de provision qui influent

négativemen
Activité +3 418 +254 La hausse s’explique par la progresdes)
patrimoine loyers imputables aux mises en location et les

charges afférentes (dont une hausse du poste




entretien — réparations) et le co(t d’obtention
des DPE sur les logements dans lesquels cette
information n’était pas connue. Ce résultat
permet de financer les 914k€ d’intéréts sur
emprunts.
Fonctionnement -1 954 -120 Dans ce coUt se retrayprencipalement les
frais de personnel, les frais informatiques,|les
assurances, les frais marketin

Total 959

Activité immobiliere : suivi des projets immobilgejusqu’a leur mise en service :

Produits : Honoraires de montage
Charges principales : frais de personnel directaditects (honoraires de montage facturées par les
associations).

Activité patrimoine : gestion locative des logenseté la Fonciere :

Produits : Loyers
Charges principales : dotations aux amortissengsgsactifs immobiliers, charges du propriétaire et
frais de gestion, entretien, impayés nets.

Fonctionnement : codts indirects aux deux activités

Charges principales : frais de personnel, hon@aindormatique et marketing.

Résultat financier et résultat exceptionnel

Le résultat financier ressort a -454k€. Il se détérde -208k€ principalement sous I'effet de lavision pour
dépréciation des placements financiers (-164k43 diminution des produits de cession des placesneéat
108k€. Comme en 2020, il integre un dividende dgk€5/ersé par la SCI Cour des Voraces. Les intéréts
emprunts se sont élevés a 914ke.

Le résultat exceptionnel ressort a 137k€. |l elstoggralement constitué d’'une plus-value de +124kfadée
suite a la démolition d’un projet pour lequel umevision avait été constituée.

Résultat net

Apres prise en compte de I'lS, le résultat netowss +619kE.

EBE et Capacité d’autofinancement
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L’EBE progresse sous l'effet de la valeur ajoutéestaméliore par le développement de I'activit®.GME€)
et la hausse des honoraires de montage (+0.7M€).



La capacité d’autofinancement, d’'un montant dek81provient essentiellement de 'EBE (+7.7M€)ahs
une moindre mesure du financier (-0.3M€£).

Aprés prise en compte du remboursement des emppous un montant de 6 382k€, la capacité
d’autofinancement nette dégagée s’éleve a +928kE.

Affectation du résultat

Nous vous proposons d’affecter le résultat tellqe$sort des comptes annuels (bilan, compte détaést
annexe) de I'exercice clos le 31 décembre 2021 psdbénéfice de +619 762€, de la fagon suivante :

- 5% au compte « Réserve légale » soit la somme de 30 988 €
- le solde au compte « Réserve ordinaire » soit : 588 774 €

Dividendes

Afin de nous conformer aux dispositions de I'agti2#t3 bis du Code général des imp6éts, et en afiphicdu
statut d’'ESUS, aucune distribution de dividendstréffectuée par la Fonciére.

Dépenses non déductibles fiscalement.
Conformément aux dispositions des articles 223equett223 quinquies du Code général des impotsinauc

dépense et charge visée a l'article 39-4 et 3948 dade n’a été comptabilisée.
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Evolution de I'actif immobilisé net de 35,1M€

Cette donnée constitue un bon instrument de meksufFactivité construction et réhabilitation deHanciére
(comparaison 2020 : + 21.5M€).

Il n'y a pas eu de variation notable sur les imrisdions incorporelles principalement constitudedaux.

Les immobilisations corporelles (Terrains, BatinsgnAutres Immobilisations Corporelles, En cours)
progressent de +34,7M€. Cette variation est expigians le paragraphe sur I'activité de la Fonciere

La variation des immobilisations financieres s'éypé principalement par le dividende versé en 20#1la
SCI Cour des Voraces pour 450 k€.

Evolution de I'actif circulant qui augmente de +192M€

Les autres créances progressent de 14,1M€ cairdbggent 16M€ d’avance versée au notaire poantier
I'acquisition des logements de I'opération INLsée dans les premiers jours de janvier 2022.

Les disponibilités progressent de +3,1M€ pour iathes 60M€. La trésorerie reste largement positiae,de
nombreux chantiers sont en cours d’étude, de dégeet de production / réhabilitation alors quddeses
de fonds par augmentation de capital ont été e&EisA noter que tous les placements financietséalisés
sur des actifs a court terme sans risques, etequ@htant de I'augmentation de capital du deuxisemeestre

est en disponibilités a cette date.

Fonds propres

La situation financiéere de la Fonciere d’Habitatlamanisme est caractérisée par un niveau élevapiux

propres, surtout si on la compare aux entreprigseszant dans le méme secteur d’'activité. Les resssu
propres constituent, en effet, 52% du total denb#éa si I'on y ajoute les subventions d’équipemest,
pourcentage monte a 74%.

Le fonds de roulement net global s’éleve a 106.8M€Ehausse s’explique par une plus forte prograsses
financements long terme que des actifs immobilisés.

Emprunts et dettes

Les emprunts et dettes financiéres progressentldébM€ sous I'effet de 'augmentation de I'activitéa
Fonciére n’utilise aucun crédit bancaire a courtn2 Son endettement est constitué exclusivement de
concours a long et moyen terme liés a ses actidéésonstruction et de réhabilitation. L'essentleb
emprunts sont levés aupres de la Caisse des DétpGtmsignation (CDC) et sont garantis par desaasit
(collectivités locales, CGLLS ou caution bancaiteg.majeure partie des encours sont effectués dadss
préférentiels variables indexés sur le taux du dtivk, comme le montre la typologie de I'endettement

immobilier dans I'annexe.

La part des dettes financiéres dans I'ensembléldn ¥'éléve a 24.4% du total du bilan, et le ralttes sur
fonds propres a 33%.

La part des annuités a 10 ans (2021-2031) corrdsp@6% de I'endettement, celle a 20 ans a 67%llet&
30 ans a 87%.

Nous n'avons rien de particulier a signaler ae it montant des préts a moins de deux ans congemtla
SOCiété, a titre accessoire a son activité pritejmades micro-entreprises, des PME ou a despeises de
taille intermédiaire avec lesquelles elle entretaad liens économiques le justifiant (article L&l B bis-al
2 CMF).



Structure du passif et de la trésorerie
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La structure du bilan de la Fonciére reste saine.

Informations sur les délais de paiement des fournsgurs et des clients

L'article L.441-14 du Code de commerce prévoit lpsesociétés dont les comptes annuels sont cempifiéun
commissaire aux comptes publient des informatianges délais de paiement de leurs fournisseudedaurs
clients suivant des modalités définies par décret.

Les sociétés doivent publier dans leur rapporedtian, depuis le®ljanvier 2009, la « décomposition a la cléture
des deux derniers exercices du solde des deti@gatid des fournisseurs par date d’échéance » rrnéfoent
aux dispositions de l'article D441-6 du Code de Gurce.

Les échéances figurent dans les documents dedidaatsiers.
Tableau du solde des dettes fournisseurs et dasogg clients en € au 31/12/2021 :

Le systeme d’information ne nous permet pas de Ineagpdocument pour 2021. Le Commissaire aux cempt
a été informé de cette contrainte.

Sanctions pour pratiques anticoncurrentielles

Nous n’avons rien de particulier a signaler ate.ti

Montant des préts a moins de 2 ans consentis par $aciété, a titre accessoire a son activité prinage,
a des microentreprises, des PME ou a des entreprisale taille intermédiaire avec lesquelles elle
entretient des liens économiques le justifiant

Nous n’avons rien de particulier a signaler ate.ti

La Fonciéere a procédé a deux offres au public,pareémission d’actions nouvelles et I'autre parssion
puis cession de bons de souscription d’actions (B&Ar une valeur totale (prime d’émission comprie
26,2M€.
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Ventes/nb d’actions au
31/12 n-1
1433545
Nombre d’actions au 31/12/
23160 1,7%
Cessions en 2018
1582 759
Nombre d’actions au 31/12/
33 299 2,1%
Cessions en 2019
1 758 897
Nombre d’actions au 31/2/
33105 1,9%
Cessions en 2020
1933 237
Nombre d’actions au 31/12/
47 114 2,4%
Cessions en 2021
2 115 067
Nombre d’actions au 31/12/
Actionnaires significatifs :
% du capital 2021 % du capital 2020
Fédération HH 0,3% 1,3%
Epargne Salariale 34.8% 33%
Associations locales d’HH 4.6% 5%

* " $ 1 * + 4+

Production

Au regard des projets en faisabilité et avant ppssa Comité d’'Engagement et des retards priesutdux
derniéres années suite a la crise du Covid, lenvelde mise en service de logements devrait se sitiieur

de 580 logements pour 2022.

Politigues gouvernementales




Au sortir de la crise sanitaire, les politiques gemementales restent trés favorables a I'actditéogement
treés social.

La programmation de logements sociaux et pensiongdamille

Les engagements derotocole en faveur de la relance de la productt®logements sociawestent en
vigueur. En 2022, les objectifs de production dords a 125 000 logements locatifs sociaux don0@d®
PLAI.

En matiere de pensions de famille, 5 200 nouvgllases en pension de famille ont été créées d@puig
sur un objectif de 10 000 places d’ici a fin 202Ztat souhaite prolonger la dynamique et le maimti
d’ouverture de 2 000 places par an a compter d@ 82oursuivant les validations de projets.

La programmation pluriannuelle de 'hébergement etde I'accés au logement

En 2021, le Gouvernement a décidé le maintien dc ggaébergement a un niveau élevé de 200 000 qlace
En septembre 2021, Emmanuelle Wargon, la Ministrete@arge du logement, a fait part de sa volonté de
mettre fin a la gestion dans l'urgence et de cairstrune politique structurelle de plus long terroae
programmation pluriannuelle des parcs d’hébergemiate logement adapté sera définie par la DIHALes
principales tétes de réseau associatives dontafatitiumanisme ont été associées aux travaux.

L'acces a I'hébergement et au logement des persomnaléplacées d'Ukraine bénéficiaires de la
protection temporaire

Pour permettre aux réfugiés ukrainiens d’étre attisydébergés, accompagnés et orientés le phidement
possible, le Gouvernement a publié une instrucafin de les orienter sur des offres disponibles de
I’hébergement vers le logement et permettre urertios dans leur environnement. La mise a dispositie
logements privés et publics via l'intermédiationdtive avec location-sous-location sont privilégiés

La transition écologique : la mise en ceuvre de lail Climat et résilience

La loi Climat et résilience a renforcé les criteds décence des logements en intégrant le critére d
performance énergétique des logements. Ainsi,Veani de performance d’'un logement décent devra étre
compris entre les classes A et F a compter duahergr 2025, entre les classes A et E a comptéedjanvier
2028 et entre les classes A et D a compter duabetigr 2034. La Fonciére devra prendre en compe ce
nouveaux criteres de décence énergétique en initirewolet « Rénovation globale » dans son Plaat&irque

de Patrimoine.

Les opérations militaires en Ukraineont commencé le 24 février 2022 : elles devragoir un impact sur
les colts énergétiques supportés par la Foncigrardés locataires et risquent d’accroitre lefidiftés des
locataires dans le paiement de leur loyer. Lescésons chercheront a utiliser les logements deolaciere
pour leur accueil dans le cadre de « L'acces dE&hgement et au logement des personnes déplatéeasite

bénéficiaires de la protection temporaire ».

17 Délégation Interministérielle a 'Accés a 'Hébergement et a I'’Accés au Logement



L’augmentation forte de I'inflation aura des impacts qu'il est, a ce jour, difficilévé@luer notamment sur
le colt des constructions, sur la faisabilité firiare des opérations futures et sur la hausseadgs t
d’emprunts. A ce titre, le taux d'intérét du livietsur lequel sont adossés les emprunts sousaritiap
Fonciére est passé de 0.5% a 1% au ler février@022% au ler aolt 2022. Compte tenu de la kikisa
des contrats d’emprunts que la Fonciére a levéeauge la Caisse des Dépbts et Consignation, I'itrqaacc
les charges financieres peut étre évalué a en8DORE pour la premiére augmentation et a 1 100k€ ao
deuxiéme. Ces hausses seront effectives en argiée ghns les comptes de 2024.

La loi de finance 2022a ramené les droits de mutation payés sur les pdag foncieres ayant un agrément
SIEG de 5% a 0,1%. Les colts supportés par la &oédors de la revente des titres de la Fon@ehetés
aux souscripteurs vont de ce fait trés fortememirdier.
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Nous n'avons rien de particulier & signaler atoe ti
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Description des principaux risques et incertitudaaxquels la Société est confrontée (L.225-100-1°1-3
c.com) :

Les principaux risques auxquels la société pouétedt confrontée sont les suivants :

Risque de non-paiement des loyers et de vacanes lolers représentent la principale source dentesvde
la Société. En cas d’'impayés ou de vacance fase,dvenus ne permettraient pas de couvrir legebatu
propriétaire et le remboursement d’emprunt. Ceugsegst limité par I'organisation mise en place naaissi
par la part importante de ces loyers versés dimeaté par les Caisses d’Allocations Familiales &ne tile
I'allocation logement (celle-ci pouvant représeiisgu’a 75% du montant des loyers) et par la fodet@ande
en logements sociaux dans les zones tendues.

Risque lié aux acquisitions de biens immobilierfewr construction et leur rénovation : L’acquisitid’'un
bien immobilier comporte un risque de malfacondun, en lien ou non avec un éventuel non-respext d
reglementations applicables. Face a ces risquesclaté s’est dotée d’un cadre de gestion et @medures
visant a appréhender les sujets le plus en amastipe et a apporter des solutions adaptées aiatisits de
risque averées.

Risque lié a la maintenance des biens immobiliées:biens immobiliers se dégradent avec le terhdsse
déficits de maintenance peuvent entrainer desefsbk dans la structure et des non-conformitésajénés

de risques pour les occupants. Face a ces risligugssciété fait procéder régulierement a la véifan des
batis et des installations techniques qui pourtagair des conséquences sur la sécurité des pesen sur
'environnement. Elle engage chaque année desuxada rénovation et d’amélioration dans le cadre
notamment d’'un plan stratégique de patrimoine (R$®)un plan de protection du patrimoine et réaties
travaux lorsque les logements sont libérés pdotegaires.

Risque lié aux sinistres, catastrophes naturgl@sdémie : Face a ces risques, la société a npkaea des
assurances pour couvrir les risques professiorgtetnvironnementaux et par l'intervention du caurti
lorsque des sinistres interviennent. Celles-ci smornplétées par des audits réguliers effectuéslgsar




bénévoles compétents des Associations qui effectiesitcontréles sur les systemes de sécurité irsendi
notamment lors des rotations de locataires peridagtielles la Fonciére réalise, de fagcon systéomtides
travaux d’entretien.

Objectifs et politique de la société en matieregistion des risques financiers et exposition deSlaciété
aux risques de prix, de crédit, de liquidité et tiésorerie (art L.225-100-1 I-4° c.com) :

La situation de la trésorerie de la société témoamea capacité a couvrir les besoins en fondsesates
opérations immobilieres pour les 18 prochains nbést rappelé que la Fonciére n’engage aucurrgnoge
sans avoir mis préalablement en place les financtret les subventions nécessaires a la bonne $in de
opérations.

Etat de participation des salariés (et des diritpeaans le cadre d'un PEE, au dernier jour deef@re)
En application des dispositions de l'article L. 222 du Code de commerce, nous vous précisonseque |
personnel ne détenait au 31 décembre 2021 auctioe acquise dans les conditions prévues par de.tex

Opérations réalisées au titre des options d’adhalecsouscriptions d’actions

Conformément aux dispositions de I'article L. 2288 Hdu Code de commerce, nous vous informons quiaucu
plan d’option d’achat ou de souscription d’actiafesété arrété au profit des salariés et/ou mairdatsociaux

et que nous ne sommes donc pas concernés patisgtaent du rapport spécial a joindre au présgpart
concernant les conditions des plans d'option ebdscription ou d'achat d'actions consentis aumsidg leur
exécution au titre de l'exercice écoulé.

Opérations réalisées au titre de l'attribution tdats gratuites au personnel salarié et aux dintgede la
société
Aucune opération de cette nature n’est a signaler

Nombre de ses propres actions achetées ou vendwssies de |'exercice, dans le cadre de la padimp
des salariés
Aucune opération de cette nature n’est a signaler.

(1& 2 & (%$$% &

Tableau des résultats des cing derniers exercices.

Au présent rapport est annexé, conformément ayosiisons de l'article R 225-102 du code de commerc
le tableau faisant apparaitre les résultats ded¢@t au cours de chacun des cing derniers egrsrcic

Caluire, le 31 Mars 2022

Société FG2H Gérante,

Représentée par ses co-gérants
Eric Lamoulen et Pascal Tisseau



Annexe C : Rapport sur le gouvernement d’entreprise-
Exercice clos le 31 décembre 2021




FONCIERE D'HABITAT ET HUMANISME
Société en commandite par actions
au capital de 177 857 804 €
Siége social : 69 chemin de Vassieux 69300 CALUIRE ET CUIRE
339 804 858 RCS LYON

RAPPORT SUR LE GOUVERNEMENT D’ENTREPRISE

EXERCICE CLOS LE 31 DECEMBRE 2021

Madame, Monsieur,

Nous vous présentons le rapport sur le gouvernedientreprise pour I'exercice clos le 31 décemliy212

Observations sur le rapport de gestion et les comgs de I'exercice clos le 31 décembre 2021

Le Conseil de Surveillance souhaite attirer votrerdion sur certains points avant de commentecdagptes
de I'exercice.

Evolution de la situation nette de la Foncierei#l
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La Fonciere a procédé a deux offres au public, ppumontant total (primes d’émission comprises) de

26,2M€. Ces deux augmentations de capital ontéstilsées a 100% de I'objectif, confirmant ainsitfait
des actions de la Fonciére aupres tant des persphgsiques que des investisseurs institutionnels.

La Fédération Habitat Humanisme a apporté dessgmifir un montant total de prés de 0,7M€.

A l'issue de ces augmentations, la structure ditalagst la suivante :

% nombre de titres

Personnes physiques 55%
Mouvement HH 5%
Autres personnes morales 5%

Fonds de gestion d’épargne salariale solidaire 35%




Perspectives 2022

Les opérations militaires en Ukraine ont commerec&l février 2022 : elles devraient avoir un impact
sur les colts énergétiques supportés par la Fenetépar les locataires et risquent d’accroitre les
difficultés des locataires dans le paiement de leyer. Les associations chercheront a utiliser les
logements de la Fonciére pour leur accueil dacadee de « L’acces a I'hébergement et au logement
des personnes déplacées d’'Ukraine bénéficiairés pimtection temporaire ».

L’augmentation forte de I'inflation aura des impaqtr’il est ce jour difficile d’évaluer notammenirs

le colt des constructions, sur la faisabilité finaree des opérations futures et sur la hausse da&s ta
d’emprunts. A ce titre, le taux d’intérét du liv#e sur lequel sont adossés les emprunts sougetits

la Fonciére est passé de 0.5% a 1%. L'impact sucHarges financiéres en 2022 et surtout en 2023,
compte tenu de la revisabilité des contrats d’emigrgue la Fonciére a levé aprées de la Caisse des
Dépobts et Consignation, peut étre évalué a enGeoke.

Au sortir de la crise sanitaire, les politiques Emementales restent trés favorables a I'actolité
logement trés social.

La loi Climat et résilience mise en ceuvre a rerédes criteres de décence des logements en intégran
le critere de performance énergétique des logeméatd-onciére devra prendre en compte ces
nouveaux criteres de décence énergétique en initrawolet « Rénovation globale » dans son Plan
Stratégique de Patrimoine.

Consommation des fonds propres

Les logements réceptionnés ont été moins finar@ésmprunts (39% contre 50% en 2020), plus parfond
propres (35% contre 27% en 2020) et par subven(&6% contre 23% en 2020). Le mix de logements et
leur territorialité expliquent ces variations.

Financement des opérations

[ Emplois (K€) 2019 | 2020 [ 2021 ]| Ressources (K€) 2019 [ 2020 [ 2021 |
Investissements immobiliers et financiers | 53 580 28499 57 119 Augmentation de capital 21468 24 253 26173
Remboursement d'emprunts 4725 5508 6383 Emprunts 21740 29073 22581
Variation BFR -420 -143 -5 Subventions 9214 9780 9949
CAF 4878 5629 7310
Cessions immos/Comptes courant 881 478 461

Total Emplois 57 885 | 33864 | 63 497 | | Total Ressources 581 81 69 214 66 474

Variation de trésorerie comparable 296 35 350 2977

Incidence des fusions sur la trésorerie -4 627

Variation de trésorerie -4 331 35 350 2977

2020 avait été une année atypique avec des ressaamportantes et des emplois ralentis par la paredét
par les élections municipales qui avaient limidécaissements sur opérations immobiliéres.

2021 marque un retour a des flux de financemens plonformes aux années antérieures, avec des
investissements a hauteur de 57M€ financés paoulelies subventions, des emprunts et des fongsgso
Il est & noter que la CAF couvre les remboursenaetaprunts.

Endettement

En liaison avec le niveau d'activité, I'endettemdimtancier est passé de 123.7M€ a 141.3M€. Cette
augmentation est liée a la hausse de l'activitéotivient d’observer que la part des dettes fireaasi dans
'ensemble du bilan progresse |égerement de 23.8%4%0.



Activité

En 2021, les Comité d’engagement et Comité de BititeaRestreint ont validé au total 74 opérations
représentant 450 nouveaux logements pour un isgestient global de 47,5M€. Ces opérations devréient
financées a hauteur de 48% par des préts (soiMZ2,92% par des subventions (5,5M€) et 40% par des
fonds propres (19,1M€).

La Fonciére a réceptionné sur I'exercice 187 logemeepartis en 62 opérations.

Le total des loyers bruts sur les 5 016 logemangsnente de 7 % sous I'effet principal de la hadsseombre

de logements dans le parc de la Fonciere dansdarmeu la Fonciére n’a procédé qu’a des augmentati
de loyers faibles (+0,66% soit le taux de variatien’IRL pour 2021).

Résultats

Comme cela va vous étre présenté, le résultat Wegapon ressort & 959k€, le résultat net & 613€a
capacité d’autofinancement a 7 310kE.

Observations sur les comptes
Les comptes ont été audités par le cabinet EY eytifiera les comptes sans réserve.

Le Conseil de Surveillance souhaite remercier laamge et la direction de la Fonciére pour leur
investissement, ainsi que les membres des Confitdégdgement et tous les salariés et bénévoles qui
s’investissent dans l'activité de la société.

Tableau et rapport sur les délégations en matiere’a@ugmentation de capital
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Conventions visées a l'article L.226-10 du code @®@mmerce

Nous vous demandons, conformément a I'article 5-442du Code de commerce, d'approuver les conventio
visées a l'article L. 226-10 du Code de commerametiues ou renouvelées au cours de I'exerciagéco
apres avoir été régulierement autorisées par @Gurseil de surveillance.

Votre Commissaire aux Comptes a été diment avisgesleconventions qu'il a décrites dans son rapport
spécial.

Conventions portant sur les Opérations courantes sées a l'article L.225-39 du code de commerce

Nous vous informons que le texte des conventiongatdes conclues a des conditions normales a été
communiqué aux membres du Conseil de surveillahaa €ommissaire aux comptes.

Conventions conclues par un dirigeant ou un actioraire significatif de la Société avec une filiale

En application des dispositions des articles L.22& et L.225-37-4 2° du Code de commerce, nous vou
indiguons qu'aucune convention n’est intervenueeaément ou par personne interposée, entre dame p
I'un des mandataires sociaux, I'un des actionndispesant d'une fraction des droits de vote sapgia 10%
de la Société et d'autre part, des filiales deolzié®é.

Administration et Contrbéle de la Société




Mandats des membres du conseil de surveillanckeéalannexe) : Conformément aux dispositions décla
L.225-37-4 1° du Code de commerce, vous trouveremeexe la liste de 'ensemble des mandats eti6orsc
exerces par les gérants et membres du conseil daliance dans toute société au cours de I'exexiceilé.

Caluire, le 31 mars 2022
Pierre JAMET



Annexe D : Rapport de la société Mission d’Expertes
qui actualise, au 31 décembre 2021, I'expertise
exhaustive du patrimoine immobilier de la
Fonciere d’Habitat et Humanisme
































































Annexe E : Opinion du Cabinet BIGNON LEBRAY sur la
conformité de la Sociéte au dispositif fiscal dedrticle 199
terdecies-0O AB du code général des impots




OPINION DU CABINET BIGNON LEBRAY
SUR LA CONFORMITE DE LA SOCIETE AU DISPOSITIF FISCA L
DE L’ARTICLE 199 TERDECIES-0 AB DU CODE GENERAL DES IMPOTS

Le présent mémorandum a pour objet d’exprimer I'opinion du Cabinet Bignon Lebray sur I'éligibilité au
dispositif (ci-apres « le Dispositif ») de réduction d'Impdt sur le revenu (ci-aprés « IR ») institué par I'article
157 de la loi n°2019-1479 de finances pour 2020 du 28 décembre 2019 codifié sous l'article 199 terdecies-
0 AB du Code général des impbts (« CGI ») au titre de la souscription au capital de la société FONCIERE
HABITAT & HUMANISME (ci-aprés la « Souscription » et la « Société »), tel qu'il ressort des informations
contenues dans le projet de Prospectus présenté a 'AMF pour obtention de son approbation (ci-apres le «
Schéma »).

Sous le bénéfice des observations qui suivent, sous réserve bien entendu de la mise en ceuvre
effective du Schéma tel que décrit dans le Prospect  us, notre opinion est que le Schéma est éligible
au dispositif de réduction d'Imp6t sur le revenu in scrit a l'article 199 terdecies-0 AB du CGl.

La présente opinion a été établie :

sur la base de I'examen du projet de Prospectus (ci-apres le « Prospectus ») qui nous a été
communiqué ;

au regard des textes formant a la date des présentes le droit positif du Dispositif, et
particuliéerement :

() larticle 199 terdecies-0 AB du CGlI issu de l'article 157 de la loi de finances pour 2020 qui
prévoit que les versements effectués au titre de souscriptions en numéraire au capital initial
ou aux augmentations de capital de certaines entreprises ouvrent droit, sous conditions, a une
réduction d’'IR égale a 25% (ramenée a 18% a compter du 1*" janvier 2023).

(i) larticle 111 de loi n°2020-1721 du 29 décemb re 2020 de finances pour 2021 qui dispose
gu'au IV de l'article 157 de la loi n°2019-1479 du 28 décembre 2019 de finances pour 2020,
l'année : « 2020 » est remplacée par l'année : « 2021 », de sorte que le taux de réduction
d'impdt soit fixé a 25% pour les versements effectués jusqu'au 31 décembre 2021 ;

(ii) larticle 19 Il de la loi n°2021-953 du 19 juillet 2021 de finances rectificative pour 2021 qui
dispose qu’au IV de l'article 157 de la loi n°2019 -1479 du 28 décembre 2019 de finances pour
2020, l'année : « 2021 » est remplacée par I'année : « 2022 », de sorte que le taux de réduction
d'impdt soit fixé a 25% pour les versements effectués jusqu'au 31 décembre 2022 (ramenée
a 18% a compter du ler janvier 2023) ;

(iv) le décret n2020-1186 du 29 septembre 2020 ven ant préciser les modalités d’application de
ce dispositif et notamment le plafonnement des Souscriptions (le « Décret ») ;
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(v) larrété ministériel du 29 septembre 2020 fixant le plafond du taux de rendement annuel du
prix de cession des titres ou parts acquis lors des souscriptions ouvrant droit a la réduction
d'impét prévue a l'article 199 terdecies-0 AB du code général des impéts (I' « Arrété Fixant
le Taux de Rendement ») ;

(vi) l'arrété ministériel du 29 septembre 2020 fixant la fraction minimale de personnes en situation
de fragilité économique au sein des bénéficiaires des entreprises agréées « entreprise
solidaire d'utilité sociale »recevant des souscriptions ouvrant droit a la réduction d'impot
prévue a l'article 199 terdecies-0 AB du code général des impéts et intervenant dans le secteur
des services sociaux et d'insertion relatifs au logement social (I' « Arrété Logement Social

»);
au regard des documents suivants fournis par la Société :

() la convention de mandat de Service d’Intérét Economique Général (ci-aprés « Convention
SIEG ») conclue conjointement avec la Direction de I'habitat, de I'urbanisme et des paysages
(DHUP) en date du 6 octobre 2020 avec un effet rétroactif au ler janvier 2020 ;

(i) lavenant a la Convention SIEG conclu le 20 juillet 2022 avec l'autorité publique prise en la
personne de Frangois Adam

(iii) l'arrété préfectoral N'DDETS69_P2EIP_ESUS 202 20617_008 émis par la Préfecture de la
Rhbdne décidant le renouvellement de I'agrément ESUS de la Société pour une durée de 5 ans
a compter du 17 juin 2022 ;

(iv) le projet de bulletin de souscription.

Le Schéma consiste en des souscriptions en numéraire par des redevables de I'IR (ci-aprés les «
Souscripteurs  ») au capital de la société FONCIERE HABITAT & HUMANISME, société fonciere dont
I'objet social est la construction, I'acquisition et la rénovation de logements a destination des personnes en
difficulté.

L'article 199 terdecies-0 AB du CGI permet notamment aux Souscripteurs d’obtenir une réduction d'IR
égale a 25% (ramenée a 18% a compter du ler janvier 2023) des versements effectués, au titre des
souscriptions en numéraire ou aux augmentations de capital de certaines entreprises bénéficiant de
'agrément ESUS (Entreprises Solidaires d'Utilité Sociale).

Nous examinerons successivement, a la lumiére (i) des dispositions de I'article 199 terdecies-0 AB du CGI
et (ii) des informations contenues dans le Prospectus les conditions du Dispositif applicables au Schéma :

- auniveau de la Société (1) ;
- au niveau des Souscripteurs (2).

1. Conditions appréciées au niveau de la Société
1.1 Souscription en numéraire au capital d'une « Entrepr  ise Solidaire d'Utilité Sociale » (ESUS)

Conformément aux exigences de I'article 199 terdecies-0 AB II-1. 1°bis du CGl, les souscriptions doiv ent
étre effectuées auprés d’'une entreprise ayant obtenu I'agrément ESUS conformément a l'article L. 3332-
17-1 du code du travail.
Il s'agit d'une société :
Poursuivant un but autre que le seul partage des bénéfices ;
Dotée d'une gouvernance démocratique, définie et organisée par les statuts, prévoyant
I'information et la participation, dont I'expression n'est pas seulement li€ée a leur apport en capital

ou au montant de leur contribution financiere, des associés, des salariés et des parties prenantes
aux réalisations de l'entreprise ;

Dont la politique de rémunération satisfait aux deux conditions cumulatives suivantes :



la moyenne des sommes versées, y compris les primes, aux cing salariés ou dirigeants les
mieux rémunérés n'excéde pas, au titre de I'année pour un emploi a temps complet, un
plafond fixé a sept fois la rémunération annuelle percue par un salarié a temps complet sur
la base de la durée lIégale du travail et du salaire minimum de croissance, ou du salaire
minimum de branche si ce dernier est supérieur ;

les sommes versées, y compris les primes, au salarié ou dirigeant le mieux rémunéré
n'excédent pas, au titre de I'année pour un emploi & temps complet, un plafond fixé a dix
fois la rémunération annuelle mentionnée ci-avant.

Respectant les principes de gestion suivants :

Consacrer majoritairement les bénéfices a l'objectif de maintien ou de développement de
I'activité de I'entreprise ;

Ne pas distribuer les réserves impartageables ;
Respecter les regles d'incorporation des réserves ;

En cas de liquidation, attribuer I'ensemble du boni de liquidation soit a une autre entreprise
de I'économie sociale et solidaire, soit dans les conditions prévues par les dispositions
I€gislatives et réglementaires spéciales qui régissent la catégorie de personne morale de
droit privé faisant l'objet de la liquidation ou de la dissolution ;

La charge induite par ses activités d'utilité sociale a un impact significatif sur son compte
de résultat, cette condition étant remplie dés lors que l'entreprise remplie I'une des
conditions suivantes :

Les charges d'exploitation liées aux activités participant a la recherche d'une utilité
sociale, au sens de l'article 2 de la loi n°2014-8 56 du 31 juillet 2014 relative a
I'économie sociale et solidaire, représentent au moins 66 % de I'ensemble des
charges d'exploitation du compte de résultat de l'entreprise au cours des trois
derniers exercices clos ;

Le rapport entre, d'une part, la somme des dividendes et de la rémunération des
concours financiers non bancaires mentionnés aux articles L. 213-5, L. 213-32 &
L. 213-35, L. 313-13, L. 512-1 a L. 512-8 du Code monétaire et financier et aux
alinéas 2 et 3 de l'article L. 312-2 du méme code, et, d'autre part, la somme des
capitaux propres et des concours financiers non bancaires susmentionnés est
inférieur, au cours des trois derniers exercices clos, au taux moyen de rendement
des obligations des sociétés privées mentionné a l'article 14 de la loi n°47-1775
du 10 septembre 1947 portant statut de la coopération, majoré d'un taux de 5 %.

En I'espéce, la Société rentre dans la liste des entreprises appartenant a la catégorie « de plein droit et
ESS » définie au Il de l'article 11 de la loi n°20 14-856 du 31 juillet 2014 relative a I'économie sociale et
solidaire, en tant qu'organisme agréé mentionné a l'article L. 365-1 du code de la construction et de
I'habitation au titre de son activité de maitrise d'ouvrage d'insertion pour laquelle elle nous a indiqué
disposer de I'agrément MOI. La Société s’est donc vue accorder, au terme d’'une procédure d’instruction
allégée, 'agrément « ESUS » suivant arrété préfectoral nNDIRECCTE-UD69-CEST-2017-09-19-12 en date
du 8 aolt 2017 pour une durée de 5 ans.

Par arrété préfectoral NDDETS69_P2EIP_ESUS 2022061 7_008, en date du 17 juin 2022, la Direction
Départementale de I'Emploi, du Travail et des Solidarités du Rhone a décidé de renouveler I'agrément
ESUS accordé a la Société pour une durée de cing ans a compter du 17 juin 2022.



1.2 La Société exerce a titre principal une activité él  igible au Dispositif

Pour étre éligible au Dispositif, la Société doit exercer a titre principal une des activités prévues aux a) et
b) du 2°du II-1. de I'article 199 terdecies-0 AB d u CGil, a savoir :

L'une des activités mentionnées au 1°ou au 3°de l'article L. 365-1 du Code de la Construction et
de I'Habitation. Il s’agit de des activités de maitrise d'ouvrage d'opérations d'acquisition, de
construction ou de réhabilitation de logements ou de structures d'hébergement en tant que
propriétaire ou preneur de bail a construction, emphytéotique ou de bail a réhabilitation ou
I'intermédiation locative et de gestion locative sociale.

Une activité d'acquisition et de gestion par bail rural de tous biens ruraux batis et non batis, dans
le respect des conditions suivantes :

l'activité répond aux objectifs mentionnés au 1°d u | de l'article L. 141-1 du Code rural et
de la péche maritime et I'entreprise n'exerce pas d'activité d'exploitation ;

les baux ruraux sont conclus avec des preneurs répondant aux conditions mentionnées au
3°du présent 1 et comportent des clauses mentionné es au troisieme alinéa de l'article L.
411-27 du Code rural et de la péche maritime ;

I'entreprise s'engage dans ses statuts a ne pas céder a titre onéreux les biens ruraux acquis
pour l'exercice de son activité pendant une durée minimale de vingt ans, sauf a titre
exceptionnel, lorsque le bien se révéle impropre a la culture ou doit étre cédé dans le cadre
d'un aménagement foncier ou pour faire face a de graves difficultés économiques
conjoncturelles, aprés information du ministére de I'agriculture et pour un prix de cession
n'excédant pas la valeur nette comptable dudit bien.

Conformément a l'article 2 des statuts de la Société, la Société a pour objet, notamment :

« - ['acquisition, la prise a bail a réhabilitation, a construction ou emphytéotique, la propriété, I'administration,
la gestion, I'exploitation par bail, la location de tous biens et droits mobiliers ou immobiliers, en vue de
favoriser la réinsertion, I'hébergement le logement ou I'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 ».

En outre, comme précité, la Société nous a indiqué qu’elle disposait de I'agrément Maitrise d’Ouvrage
d’Insertion (MOI).

En conséquence, la Société exerce bien a titre principal les activités mentionnées au 1°ou au 3°de | ‘article
L. 365-1 du Code de la Construction et de I'Habitation.

1.3 La Société exerce son activité en faveur de personn  es en situation de fragilité

Condition prévue a l'article 199 terdecies-0 AB II-1. 3°du CGl, la Société doit exercer son activité en faveur
de personnes en situation de fragilité du fait de leur situation économique ou sociale au sens du 1°de
l'article 2 de la loi n°2014-856 du 31 juillet 201 4 relative a I'économie sociale et solidaire.

L'article 1°" du Décret précise, s'agissant du secteur du logement social, les criteres de définition de ces
publics, en fonction de leur niveau de ressources, a savoir soit I'ensemble des ressources n'excédent pas,
a la date d’entrée dans un logement fourni par I'entreprise et chaque année pendant la durée du balil, le
plafond défini aux deux derniéres phrases du premier alinéa de l'article D. 331-12 du Code de la
construction et de I'habitation (correspondant au plafond applicable en vue de 'obtention d'un Prét Locatif
Aidé d'Intégration), soit la personne n’est pas imposable.

En outre, l'article 1°" de I'Arrété Logement Social a fixé la fraction minimale que ces publics représentent
au sein de I'ensemble des bénéficiaires de I'entreprise a 70% s’agissant du secteur du logement social.



En application du décret précité, I'entreprise devra recueillir les éléments justificatifs permettant d’apprécier
la situation de fragilité et fournir annuellement, a l'autorité publique signataire de la Convention SIEG, un
état de suivi des personnes considérées comme en situation de fragilité par rapport au public total ciblé par
I'entreprise afin de vérifier le respect du ratio précité.

Sur la base des informations obtenues par la Société, cette derniére nous a indiqué avoir déclaré a la
Direction de I'Habitat, de I'Urbanisme et des Paysages (DHUP) que les personnes en situation de fragilité
répondant a la définition de I'article 1" du Décret représentaient 82,7% soit plus de 70% de ses bénéficiaires
permettant ainsi de considérer cette condition comme remplie.

1.4 La Société doit rendre un service d'intérét économi que général

Aux termes de larticle 199 terdecies-0 AB 1l-1. 4° du CGI, la Société doit rendre aux personnes
mentionnées ci-avant (personnes en situation de fragilité — Cf. § 1.3) un service d'intérét économique
général au sens de la décision 2012/21/UE de la Commission du 20 décembre 2011, dont les missions et
les obligations correspondantes sont décrites par convention qui tient lieu de mandat au sens de la décision
européenne précitée. Le contenu de la convention, notamment la description de la mission de service public
confiée a la Société et les modalités de calcul du plafond de souscriptions éligibles au Dispositif, est précisé
par le Décret.

La Société a conclu une telle convention (« Convention SIEG ») avec la Direction de I'habitat, de
l'urbanisme et des paysages (DHUP) en date du 6 octobre 2020 avec un effet rétroactif au 1° janvier 2020
et pour une durée expirant le 31 décembre 2029, étant précisé que la convention est renouvelable.

Il est cependant précisé qu'en application de l'article 3.2 de la Convention SIEG, cette derniére sera
toutefois caduque le 31 décembre 2022 en I'absence de conclusion, au plus tard a cette date, d'un avenant
prévoyant les modalités pratiques de restitution au profit de la puissance publique d'une éventuelle
surcompensation qui serait constatée par I'administration dans les conditions évoquées ci-aprés
(dépassement du plafond).

La Société a d'ores et déja conclu en date du 20 juillet 2022 I'avenant a la Convention SIEG avec l'autorité
publigue prise en la personne de Frangois Adam.

La durée de validité de la Convention SIEG cours donc pendant une durée ferme de 10 ans a compter du
ler janvier 2020 et jusqu’au 31 décembre 2029.

15 Conditions relatives aux titres financiers ou parts sociales ayant fait Il'objet des
souscriptions

L'article 199 terdecies-0 AB II-1. 5°du CGI prévoit que les titres financiers ou parts sociales ayant fait I'objet
des souscriptions ouvrant droit a la réduction d'imp6t doivent respecter les exigences suivantes :

L'entreprise ne procéde pas a la distribution de dividendes ; (alinéa a)

Ces titres ou parts sont incessibles a un prix excédant leur valeur d'acquisition, majorée d'un taux
de rendement annuel qui ne peut étre supérieur a un plafond défini comme la somme du taux du
livret A en vigueur au premier jour du mois de la date de la cession et une majoration, définie par
arrété du ministre de I'économie, dans la limite de 1,25 %, étant précisé que I'Arrété Fixant le Taux
de Rendement a fixé cette majoration a 0,75 % ; (alinéa b)

Les statuts de I'entreprise prévoient, si de telles modalités existent, les modalités de revalorisation
de ces titres ou parts (alinéa c).

Les statuts de la Société, dans leur version mise a jour par I'Assemblée Générale Extraordinaire en date
du 8 juin 2021, prévoient de telles modalités de revalorisation de ses titres a l'article 13.5. Le Prospectus
mentionne les deux premiéres exigences aux paragraphes § 5.6 de la 1°® partie et 3 et 4.5.1 de la 2"
partie. Elles sont par ailleurs respectivement reprises aux articles 49 11 1) et 13.5 des statuts de la Société.



En outre, l'article 199 terdecies-0 AB 1I-1. 7° du CGI prévoit que les Souscriptions conférent aux
souscripteurs les seuls droits résultant de la qualité d'actionnaire de la Société, a I'exclusion de toute autre
contrepartie notamment sous la forme de garantie en capital, de tarifs préférentiels ou d'acces prioritaire
aux biens produits ou aux services rendus par la Société.

La Société a déclaré respecter cette condition.

1.6 Délivrance de récépissé de souscription

L'article 199 terdecies-0 AB II-1. 6°prévoit que | a Société doit délivrer au souscripteur qui en fait la demande
un récépissé de sa souscription attestant de son montant, de la date du versement et du respect, par
I'entreprise au capital de laquelle il est souscrit, des conditions au titre de la réduction d'imp6t attendu pour
I'exercice au cours duquel est effectuée la souscription.

Sur la base des déclarations de la Société, cette derniére établira pour chague souscription une attestation
de souscription accompagnée, le cas échéant, d'un recu fiscal conforme au texte précité.

1.7 Communication a chaque souscripteur d’'un document d 'information
La Société doit communiquer a chaque Souscripteur un document d'information précisant notamment :

La période de conservation a respecter pour bénéficier du Dispositif ;

Les conditions de revente des titres ou parts au terme de la période de conservation ;

Les conditions de remboursement des apports,

Les risques engendrés par I'opération,

Les regles d'organisation et de prévention des conflits d'intéréts,

Les modalités de calcul et la décomposition de tous les frais et commissions, directs et indirects.

Le projet de bulletin de souscription, qui sera signé par chaque Souscripteur, et le résumé du prospectus,
qui est accessible sur le site Internet de la Société ainsi que le mentionne le bulletin de souscription,
mentionnent 'ensemble de ces éléments.

2. Conditions appréciées au niveau des Souscripteurs

Le bénéfice de la réduction d’'impdt est subordonné au respect des conditions suivantes par le Souscripteur.

2.1 Etre en mesure de démontrer & 'administration fisc  ale la réalité des souscriptions

L'article 199 terdecies-0 AB I-1. 6° du CGI prévoit que I'administration fiscale peut remettre en cause la
réduction d'imp6t dont a bénéficié le contribuable s'il n'est pas en mesure de démontrer la réalité de la
souscription éligible.

A cet égard, le Prospectus rappelle que le Souscripteur doit pouvoir produire auprés de I'administration
fiscale les documents attestant de la réalité de la Souscription. Le Prospectus précise que « le souscripteur
devra conserver I'état individuel qui lui sera transmis par la Fonciére ». |l s'agit de la délivrance du récépissé
de souscription accompagné du recu fiscal détaillé au § 1.6 ci-avant.

Les Souscripteurs sont donc informés de cette obligation de conservation de la preuve de leur Souscription
dont la délivrance est obligatoire pour la Société.



2.2 Conservation des actions de la Société

Conformément aux prévisions de I'article 199 terdecies-0 AB I-1. 4°du CGl, les Souscripteurs sont ten us
de conserver les actions de la Société jusqu'au 31 décembre de la cinquiéme année suivant celle de la
souscription qui leur a conféré le bénéfice de la réduction d’impét (sauf exceptions prévues par cet article).
S'agissant de souscriptions réalisées au plus tard le 31 décembre 2022, les actions correspondantes
devront étre conservées jusqu’au 31 décembre 2027.

De plus, conformément au 5°de ce méme atrticle, les apports ne sont pas remboursés au contribuable
avant le 31 décembre de la septiéme année suivant celle de la souscription, sauf si le remboursement fait
suite a la liquidation judiciaire de I'entreprise.

Le Prospectus rappelle aux paragraphes 3.3 de la 1% partie et 4.9.1.1 f) de la 2"® partie cette obligation
de conservation de 5 ans (en cas de cession) ou 7 ans (en cas de reprise d’apport).

2.3 Plafonnement des versements regus

Le montant total des Souscriptions permettant de bénéficier du Dispositif est limité par un double
plafonnement, applicable annuellement, prévu au lI-2. de I'article 199 terdecies-0 AB du CGl.

ler plafond : Rapport entre :
Au numérateur :

la somme du produit, pour chaque marché sur lequel I'entreprise est intervenue dans le
cadre de ses missions au cours de l'avant-dernier exercice clos :

de la surface mise a la disposition des personnes en situation de fragilité au cours
de ce méme exercice ;

par la différence de tarif prévue constatée au cours dudit exercice ;

majorée d'un montant forfaitaire représentatif du surcroit de charges d'exploitation
mobilisées par I'entreprise pour 'accompagnement spécifique, dont les modalités de calcul
sont fixées par la Convention SIEG ;

minorée, le cas échéant, des autres aides publiques spécifiques destinées a compenser
les colts liés a I'exécution du service d'intérét économique général ;

Au dénominateur, le taux de la réduction d'imp6t applicable au titre de I'exercice de souscription.

2éme plafond : 40 M€ s’agissant des entreprises de maitrise d'ouvrage ou d'intermédiation locative
et de gestion locative sociale, secteur duquel reléve la Société ;

Le Décret et la Convention SIEG précisent les modalités du calcul du 1¢ plafond sur la base de formules
de calcul reprises dans les modéles de « formulaires déclaratifs » congus par et mis en ligne sur le site
internet de I'administration en application de l'article 13 du Décret.

Si le cumul des avantages fiscaux octroyés au titre d’'une année civile est inférieur a I'évaluation des
avantages consentis aux publics éligibles calculée suivant les régles précitées, le plafond de I'année
suivante est augmenté a due concurrence de I'écart constaté sans pour autant pourvoir dépasser 40M€.

Le Prospectus explique de maniére schématique le mécanisme de calcul du 1* plafond. Sur la base des
déclarations de la Société, le 1°" plafond, calculé a partir des données de la Société au titre de I'année 2020
pour 2022 et au titre de I'année 2021 pour 2023 conformément au Dispositif, ressort a 35,9 millions d’euros
pour 2022, aprés prise en compte des correctifs (5.449.926 euros pour 2020 et 5.360.660 euros pour 2021),
et a 26,2 millions d’euros pour 2023, soit un montant inférieur au 2" plafond, rendant ce dernier inapplicable
pour I'année 2022 et 'année 2023.



La Société devra notifier annuellement, conformément a l'article 11.2 du décret précité, le détail du calcul
du 1° plafond, sur la base des « formulaires déclaratifs » établis par 'administration en application dudit
décret. La Société a déclaré avoir procédé a cette déclaration au titre de I'année 2022 sur la base de ses
données 2020.

Au-dela du plafond annuel déterminé comme indiqué ci-avant et déclaré aux autorités compétentes, les
souscriptions ne sont plus éligibles au Dispositif. Si la Société octroyait au souscripteur des attestations
matérialisant a tort le bénéfice de I'avantage fiscal, elle devrait, conformément a l'article 12.3 du décret
précité, restituer a 'autorité publique signataire de la Convention SIEG le montant de I'avantage octroyé
inddment.

2.4 Plafonnement des souscriptions éligibles pour le co ntribuable

L'article 199 terdecies-0 AB [-2. 2°limite les ver sements ouvrant droit au Dispositif a 50.000 € pour les
contribuables célibataires, veufs ou divorcés ou de 100.000 euros pour les contribuables mariés ou liés par
un pacs soumis a une imposition commune.

La fraction des investissements excédant cette limite ouvrirait droit a la réduction d’IR dans les mémes
conditions au titre des 4 années suivantes.

Par ailleurs, cette réduction d’IR entre dans la limite du plafonnement des niches fiscales de 10.000 € par
an et par foyer, avec faculté de report pendant 5 ans en cas de dépassement.

Le Prospectus mentionne I'ensemble de ces éléments.

25 Non-cumul avec d’autres avantages fiscaux

Le lll. de larticle 199 terdecies-0O AB du CGI précise que la réduction d'impdt ne bénéficie pas aux
souscriptions réalisées dans le cadre des dispositifs suivants :

PEA,

Compte PME innovation,

Plan d'épargne salariale (PEE, PEI et PERCO)
Plan d'épargne retraite.

Le Prospectus réalisé par la Société mentionne explicitement cette information.

* *

*
Sous le bénéfice des observations qui précedent et sous réserve bien entendu de la mise en ceuvre

effective du Schéma tel que décrit dans le Prospectus, notre opinion est que le Schéma est éligible au
dispositif de réduction d'Imp6t sur le revenu inscrit a I'article 199 terdecies-0 AB du CGl.

Fait le 26 ao(t 2022



