FONCIERE D’HABITAT ET HUMANISME

Société en commandite par actions au capital de 194 586 164 €
69 chemin de Vassieux
69300 Caluire-et-Cuire
339 804 858 RCS LYON

PROSPECTUS

Prospectus de croissance de I’union mis & la disposition du public a I’occasion de :

e [|’émission d’actions nouvelles, par offre au public, a souscrire en numéraire, dans le cadre d’une
augmentation de capital avec maintien du droit préférentiel de souscription des actionnaires d’un
montant de 9 037 800 €, dont une prime d’émission de 3 494 616 €, par émission de 60 252 actions
nouvelles, au prix unitaire de 150 € par action, a raison de 1 action nouvelle pour 39 actions
anciennes avec la mise en place d’une faculté d’extension : en fonction de I’importance de la
demande, la société se réserve la faculté d’exercer la clause d’extension, dans la limite de 15% du
montant initial de I’émission, soit un produit d’émission de 9 037 800 € pouvant étre porté a
10 393 500 €, afin de servir tout ou partie des ordres de souscription a titre libre (demandes de
souscriptions faites en dehors de la période de souscription a titre irréductible). Ainsi, le nombre
initial de 60 252 actions nouvelles pourrait étre augmenté de 9 038 actions nouvelles additionnelles,
pour porter le nombre total d’actions nouvelles a émettre 2 un maximum de 69 290 ;

e |’émission suivie de la cession a des tiers qui en feront la demande de 67 000 bons de souscription
d’actions (BSA) au prix unitaire de 0,01 €, soit un produit 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 P’assemblée générale des actionnaires du 8 juin 2023, donnent chacun droit a la
souscription d’une action au prix de 150 €, dont une prime d’émission de 58 €. La levée de fonds
issue de la cession, puis de I’exercice de ces 67 000 BSA, représente un produit brut de 10 050 000 €,
dont une prime d’émission de 3 886 000 €.

L’émission de 60 252 actions nouvelles et I’exercice des 67 000 BSA cédés représentent un produit brut
total de 19 087 800 €, dont une prime d’émission de 7 380 616 € qui peut étre portée, si la clause
d’extension de 15% est réalisée, a 20 443 500 € dont une prime d’émission de 7 904 820 €.

Périodes de souscription :

»= Du 7 aolt au 22 décembre 2023 inclus pour les actions (du 7 ao(t au 1°" septembre pour la période
de souscription a titre irréductible),
» Du 8 janvier au 24 mai 2024 inclus pour les BSA.

AUTORITE
DES MARCHES FINANCIERS

AIXIF

Le Prospectus a été approuvé par ’AMF, en sa qualité d’autorité compétente au titre du réglement (UE)
2017/1129. L'AMF approuve ce Prospectus apres avoir vérifié que les informations figurant dans le prospectus
sont complétes, cohérentes et compréhensibles au sens du reglement (UE) 2017/1129.

Cette approbation ne doit pas étre considérée comme un avis favorable sur I'émetteur et sur la qualité des titres
financiers faisant I'objet du Prospectus. Les investisseurs sont invités a proceder a leur propre évaluation de
I'opportunité d'investir dans les titres financiers concernés.

Le Prospectus a été approuve le 28 juillet 2023 et est valide jusqu'au 24 mai 2024, et devra pendant cette
période et dans les conditions de I’article 23 du réglement (UE) 2017/1129, étre complété par un supplément
au Prospectus en cas de faits nouveaux significatifs ou d'erreurs ou inexactitudes substantielles. Le Prospectus
porte le numéro d’approbation suivant : 23-333

Le Prospectus a été établi pour faire partie d’un prospectus simplifi¢é conformément a I’article 15 du réglement
(UE) 2017/1129.




Le présent prospectus est disponible sans frais auprés du site de [’entreprise www.habitat-humanisme.org et
du site de I’AMF www.amf-france.orq, ainsi qu 'au siége social de la Sociéte.
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PREAMBULE

Le Prospectus est composé :

- du résumé du prospectus, conforme a 1I’annexe 23 du réglement délégué (UE) 2019/980 de la Commission,

- du document d’enregistrement du prospectus de croissance de 1’Union de Fonciére Habitat et Humanisme
(Partie I), conforme a I’annexe 24 du réglement délégué (UE) 2019/980 de la Commission,

- de la note relative aux valeurs mobilieres a émettre (Partie Il), conforme aux annexes 18, 26 et 27 du
reglement délégué (UE) 2019/980 de la Commission.

Dans le résumé du Prospectus (le "Résumé™) et le Prospectus, les termes précédés d'une majuscule décrits ci-
dessous ont la signification suivante :

Actions désigne les actions ordinaires composant le capital social de la Société

AMF désigne I'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 Fonciére d’Habitat et Humanisme, société en commandite par actions faisant une offre au

public de 60 252 Actions et de 67 000 BSA, objets du Prospectus

Investisseur(s)

désigne tout investisseur, personne physique ou morale, francaise ou étrangére, dans la Société, a
I'exclusion des US Persons au sens de la réglementation américaine

désigne I'offre au public de 60 252 actions d'une valeur nominale de 92 euros émises avec prime

Offre d'émission de 58 euros de Fonciéere Habitat et Humanisme présentée dans le cadre du Prospectus
Prospectus désigne le présent prospectus de I'Offre

Résumé désigne le présent resumé du Prospectus

RG AMF désigne le réglement général de 'AMF

Société ou FH&H

désigne la société Fonci¢re d’Habitat et Humanisme, société en commandite par actions faisant une
offre au public de 60 252 Actions et 67 000 BSA objet du Prospectus

Statuts

désigne les statuts de la société

En application de I’article 19 du Réglement (UE) n°2017/1129 du Parlement Européen et du Conseil du
14 juin 2017, les informations suivantes sont incluses par référence dans le présent prospectus :

= les comptes annuels relatifs a I’exercice clos le 31 décembre 2021 et le rapport d'audit correspondant
figurant, aux paragraphes 5.1.1 du prospectus approuvé par ’AMF sous le n° 22-359 en date du
26 aot 2022 et disponible sur le site Internet de la Société (www.habitat-humanisme.org) ;



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

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

Section 1 : Introduction

Sous-section 1.1 : Nom et codes internationaux d'identification des valeurs mobilieres (codes ISIN) :
Nom : Actions ordinaires nouvelles de méme catégorie que les actions existantes de la Société. Code ISIN : FR0004150118

Sous-section 1.2 : Identité et coordonnées de I'émetteur, y compris son identifiant d*entité juridique (IEJ) :
Fonciére d’Habitat et Humanisme ("FH&H", la "Société" ou I’"Emetteur" ou "La Fonciére"), société en commandite par actions
constituée en vertu des lois frangaises, ayant son siége social au 69 chemin de Vassieux, 69300 Caluire-et-Cuire ; immatriculée au
Registre du Commerce et des Sociétés de Lyon sous le numéro 339 804 858 RCS Lyon. Associé commandité : SARL FG2H,
entierement contrdlée par la Fédération Habitat et Humanisme ; gérante de la Fonciére représentée par ses 2 co-gérants (Pascal
TISSEAU et Eric LAMOULEN) ; agréée Entreprise Solidaire d’Utilité Sociale (ESUS) et de statut SIEG (Service d’Intérét
Economique Général). Commanditaires : conseil de surveillance, 12 membres (y compris son Président, Pierre JAMET). LEI :
9695000T1TDCLZR4F713

Sous-section 1.3 : ldentité et coordonnées de I'autorité compétente qui approuve le prospectus :
Autorité des marchés financiers (I"AMF"), 17 place de la Bourse, 75082 Paris Cedex 02.

Sous-section 1.4 : Date d'approbation du prospectus : 28 juillet 2023

Sous-section 1.5 : Avertissements

Le présent résumé (le "Résumé") doit étre lu comme une introduction au prospectus de croissance de 1’Union (le "Prospectus").
Toute décision d’investir dans les valeurs mobiliéres qui font I’objet de 1’offre au public doit étre fondée sur un examen de
I'intégralité du Prospectus par l'investisseur. L’investisseur peut perdre tout ou partie du capital investi. Si une action concernant
I'information contenue dans le Prospectus est intentée devant un tribunal, I'investisseur plaignant peut, selon la Iégislation nationale
des Etats membres de I’Union Européenne ou parties a I’accord sur I’Espace économique européen, avoir a supporter les frais de
traduction du Prospectus avant le début de la procédure judiciaire. Une responsabilité civile n'incombe qu'aux personnes qui ont
présente le Résumé que pour autant que le contenu du Résumé soit trompeur, inexact ou incohérent, lu en combinaison avec les
autres parties du Prospectus, ou qu'il ne fournisse pas, lu en combinaison avec les autres parties du Prospectus, les informations-clés
permettant d'aider les investisseurs lorsqu'ils envisagent d'investir dans ces valeurs mobiliéres.

Section 2 : Informations clés sur I'Emetteur

Sous-section 2.1 : Qui est I'émetteur des valeurs mobilieres ?
(a) Siege social, forme juridique, IEJ (LEI), droit régissant les activités et pays d'origine :

Siege social : 69 chemin de Vassieux, 69300 Caluire-et-Cuire ; Forme juridique : société en commandite par actions ; IEJ
(LEI) : 9695000T1TDCLZR4F713 ; numéro d’immatriculation (SIREN): 339 804 858 RCS Lyon ; Droit régissant les
activités : droit francais ; Pays d'origine : France. Principales activités : La Fonciére permet d’acquérir, de rénover et de
réhabiliter les logements qu’elle met a disposition des associations du Mouvement Habitat et Humanisme pour permettre aux
personnes et familles en difficulté d’accéder a un logement a faible loyer, situ¢ dans un quartier équilibré et de bénéficier d’un
accompagnement de proximité favorisant une véritable insertion. L’activité de la Fonciére est centrée sur deux domaines
d’opérations : (i) la réalisation de logements sociaux et trés sociaux (logements faisant I’objet de conventions soit PLAI1 soit
ANAH-PST2 ou a la marge de conventions PLUS3 ou PLS4), et (ii) la gestion du patrimoine immobilier pour 1’essentiel sur
des biens lui appartenant en propre et, plus marginalement, sur des propriétés louées pour de longues périodes dans le cadre de
baux emphytéotiques ou a réhabilitation. Les acquisitions foncieres concernent également des appartements achetés en VEFA,
parfois & des conditions financiéres préférentielles en fonction de la politique de soutien aux bailleurs sociaux de la commune.
Au 31 décembre 2022, FH&H est propriétaire de 5482 logements individuels et collectifs pour une valeur brute immobilisée
(immobilisations corporelles et incorporelles) de 620,9M€. Au 31 mai 2023, 68 logements ont été mis en service.

PLAI : Prét Locatif Aidé d’Insertion

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

PLS : Prét Locatif Social
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(b) Principaux actionnaires de I'Emetteur, contrdle et détention : Au 30 juin 2023 (apres réalisation de 1’ensemble des
opérations de fusion, d’apport et d’augmentation de capital réservée a la Fédération), la répartition du capital est la suivante :

30/06/2023
Actionnaires nb d'actions %

Federation HH 77 248 3% Droits de vote différents : en raison de son statut juridique de société en
Associations HH 73 751 31% commandite par actions, la Société regroupe un associé commandité et
Congrégations 45 393 1,9% des associés commanditaires, dont les droits sont différents. 1l est a noter
SIT Mvt HH et Congrégations 196 392 8.4% en particulier que les décisions de I’assemblée générale des
Fonds gest. Epargne salariale 800 902 34.1% commanditaires ne peuvent étre validées que si elles sont approuvées par
Autres personnes morales 61217 2,6% I’associé commandité. Contrdle : il n’existe aucun controle de la société
S/TFonds et Autres 862 119 38.1% par un commanditaire, mais il existe, en revanche, un contrdle par
Personnes morales 1058 511 45,0% ., " . . ., .
I’associé commandité qui nomme seul le gérant. L’associé commandité

est la SARL FG2H (détentrice d’1 action), entierement controlée par la

Fédération Habitat et Humanisme

Total Actionnaires 2349728 100%

(c) Identité des principaux dirigeants : Fondateur et Président du Mouvement Habitat et Humanisme : Bernard DEVERT ;
Gérants de la Fonciere : SARL FG2H représentée par ses 2 co-gérants Pascal TISSEAU et Eric LAMOULEN ; Président du
conseil de surveillance : Pierre JAMET

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

e Les informations financiéres clés sont extraites des comptes

Compte de résultaten k€ 2022 2021 sociaux de FH&H établis suivant les régles et principes
Total des produits d'exploitation 28 889 26 548 . S . ..
- , —— comptables francais. Les rapports d’audit des commissaires
Résultat d'exploitation 1894 959 ., . .
Résultat net 1047 620 aux comptes sont sans réserve ni observation.
Croissance des recettes d'une année sur l'autre 9% 3% ® FH&H ne produit pas d’information financiére semestrielle.
Marge bénéficiaire d'exploitation 7% 2% Aucune variation significative de la situation financiére n’est
Marge bénéficiaire nette 4% 2% a noter entre le 1 janvier 2023 et la date du prospectus.
Nombre d'actions (unité) 2271386| 2115067] ® Enfin, le fonds de roulement net est suffisant au regard des
Résultat par action en € -0,461 0,293 obligations de la Fonciére au cours des 12 prochains mois a
compter de I’approbation du présent prospectus.
Etat des flux de trésorerie en k€ 2022 2021
Bilan en k€ 2022 2021 Flux de trésorerie provenant de
I' loitati 7 831 7 310
Total de I'actif 622069] 578930 PO
- Flux de trésorerie provenant des
Total de-s cap!t‘aux propres - 457981 430844 opérations d'investissement -33127| -46 909
Dettes financiéres nette (dette fin + Flux de trésorerie provenant des
dettes diverses - trésorerie) 85323 81443 opérations de financement 35399 42576
Variation de trésorerie 10103 2977

Sous-section 2.3 : Quels sont les risques spécifiques a I’Emetteur ?
(&) Risques liés a I'activité de I'Emetteur

Risque lié aux acquisitions de biens immobiliers, a leur construction et leur rénovation : L’acquisition d’un bien immobilier
comporte un risque de malfacons du bien, en lien ou non avec un éventuel non-respect des réglementations applicables. De
méme, la construction, la restructuration d’un bien ou la conduite de travaux de rénovation nécessitent 1’obtention
d’autorisations administratives, le respect des réglementations en vigueur et la sélection d’entreprises compétentes et
responsables pour éviter les malfagons. Leur non-suivi exposerait la Fonciére a des recours des tiers, a ’arrét éventuel des
travaux et & une dégradation de son image et de sa réputation. Risque lié a la maintenance des biens immobiliers : Les biens
immobiliers se dégradent avec le temps et des déficits de maintenance peuvent entrainer des faiblesses dans la structure et des
non-conformités générateurs de risques pour les occupants. Risque lié a la mise en cause de I’image et a la réputation : Le nom
de la Fonciére Habitat et Humanisme et sa réputation sont des atouts importants qui procurent un capital de confiance auprés
des investisseurs et des différents acteurs du Mouvement (employés, bénévoles, sympathisants...). La survenance d’incidents,
tels que les incidents de sécurité majeurs, les comportements illégaux ou les actes de corruption, les abus de confiance ou
d’intégrité, I’implication dans un projet controversé ou une crise sur les réseaux sociaux peuvent ainsi ternir le nom et la
réputation de la Foncieére.




(b)

(©)

(d)

Risques liés a I’environnement réglementaire et fiscal

Risque fiscal : L’article 199 terdecies-0 AB du CGl, précisé, par le décret n°2020-1186, instaure une réduction d’imp06t sur le
revenu (IR-SIEG) au taux de 25% pour 2023 (réduit a 18% a compter du ler janvier 2024) propre aux sociétés ESUS ayant
conclu une convention de mandat de Service d’Intérét Economique Général ("Convention SIEG"). La Société peut prétendre
a I’application de ce régime dés lors qu’elle est titulaire (i) depuis le 6 octobre 2020, d’une Convention SIEG conclue avec le
Ministére chargé du Logement visant a favoriser la satisfaction des besoins de logements, promouvoir la décence, la qualité et
I'accessibilité du logement aux personnes handicapées a destination des personnes en difficulté en tenant compte de leur
situation de famille et de leurs ressources, ayant fait I’objet, le 20 juillet 2022, d’un avenant permettant de sécuriser la validité
de la Convention SIEG pendant une durée de 10 ans expirant le 31/12/2029 et ayant pour objet de prévoir les modalités
pratiques de restitution au profit de la puissance publique d’une éventuelle surcompensation qui serait constatée par
I’administration en cas de dépassement du plafond égal au plus petit montant entre 40 M€ et celui calculé annuellement par la
Société en application de Iarticle 199 terdecies-0 AB Il 2. 1° du code général des imp6ts ; et (ii) depuis le 17 juin 2022, suite
a son renouvellement par la Direction Départementale de I'Emploi, du Travail et des Solidarités du Rhone en application de
Iarrété préfectoral n°DDETS69 P2EIP_ESUS 20220617 008, pour une durée de 5 ans, soit jusqu’au 16 juin 2027, de
I’agrément ESUS renouvelé. Cet avantage fiscal (IR-SIEG) reste subordonné a la conservation, par le souscripteur, des actions
souscrites pendant 5 ans, en cas de cession d’actions, ou pendant 7 ans, en cas de remboursement d’apports (cas de rachat
d’actions par la Société). Les actions souscrites donnant lieu a 1’avantage fiscal ne pourront figurer ni dans un plan d’épargne
retraite, ni dans un plan d’épargne salariale, ni dans un PEA, ni dans un compte PME innovation.

Risque réglementaire : L’activité et les conditions de fonctionnement de la Société dépendent étroitement des décisions prises
par les pouvoirs publics en matiere de logement social (perte ou diminution des subventions d’investissement et des aides
apportées aux associations ; modification des conditions de plafonds de loyers et des niveaux de revenu maximum des futurs
locataires qui pourrait modifier les locataires et le parc de logement actuels ; modification des conditions d’octrois des emprunts
aupres de la CDC).

Risque de perte du statut SIEG et/ou de I’agrément ESUS : Le risque de perte des agréments ESUS et SIEG pendant la période
de validité du Prospectus est donc considéré comme inexistant par la Société. Le statut SIEG et I’agrément ESUS permettent
a la Fonciére Habitat Humanisme de bénéficier d’une fiscalité avantageuse, tant au vu des impdts, des subventions, que des
déductions fiscales qu’elle permet d’octroyer. La disparition de ces statuts pénaliserait le développement futur de la Fonciére,
mais ne porterait pas atteinte au patrimoine existant et a sa gestion. Néanmoins, pour les limiter, la Fonciére a mis en place un
dispositif de suivi du respect des obligations attachées a ces deux statuts.

Risques financiers

Risque de non-paiement des loyers : Les loyers représentent la principale source de revenus de la Société. En cas d’impayés
ou de vacances fortes, les revenus ne permettraient pas de couvrir les charges du propriétaire et de remboursement d’emprunt.
La crise sanitaire du Covid-19 n’a pas eu d’impact significatif sur les loyers, la grande majorité des loyers étant couverts par
des versement d’APL. Risque d’accés au crédit : La Fonciére finance en grande partie ses investissements (50% sur les
logements réceptionnés en 2022) par le recours aux préts d’établissements financiers a des taux préférentiels, en lien avec le
conventionnement des loyers qu’elle va octroyer. Si elle ne les obtenait pas, la Fonciére devrait financer 1’ensemble des
investissements par des fonds propres ou en ayant recours a des établissements bancaires ol les taux sont plus élevés et les
durées plus courtes. Dans ces conditions, plusieurs projets n’auraient pas pu étre réalisés. Risque lié a I’inflation et a
I’augmentation des taux d’emprunt ; Les prix de revient, les taux des emprunts souscrits aupres de la Caisse des Dépdts (qui
sont adossés au taux du livret A), les dépenses et les recettes sont impactés par I’inflation francaise. Dans un contexte
d’augmentation des coits qui ne pourraient pas étre répercutés notamment sur les recettes, la Fonciére pourrait étre contrainte
de limiter son activité d’acquisition — réhabilitation et de porter une attention particuliére a 1’évolution de ses charges mais
aussi de celles de ses locataires en situation de fragilité.

Risques juridiques

Les décisions de I’assemblée générale des commanditaires ne pouvant étre validées que si elles sont approuvées par 1’associé
commandité, il en résulte un risque d’absence d’influence des commanditaires sur la politique de la Société.

Section 3 : Informations-clés sur les valeurs mobiliéres

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

A. Augmentation de capital avec maintien du DPS en numéraire

(a) Nature et catégorie des valeurs mobilieres, code ISIN, mnémonique : Actions ordinaires nouvelles de méme catégorie

que les actions existantes de la Société. Code ISIN : FR0004150118

(b) Devise, dénomination, valeur nominale et nombre de valeurs mobilieres émises : Devise : Euro. Prix de souscription

de 150 € par action : valeur nominale de 92 € et prime d’émission de 58 €. Nombre de valeurs mobiliéres émises :
60 252 actions nouvelles, soit 2,6% du capital au 30 juin 2023, émission qui pourra étre portée a 69 290 actions nouvelles
en cas d’utilisation intégrale de la faculté d’extension de I’offre dans la limite de 15% du montant initial de I’émission, soit
2,95% du capital social au 30 juin 2023.



(c) Droits attachés aux valeurs mobiliéres : Les actions nouvelles créées a I’occasion de I’augmentation de capital porteront
jouissance a compter de leur émission. Elles seront, dés leur souscription, entierement assimilées aux actions anciennes et
jouiront des mémes droits a compter de la date de réalisation de 1’augmentation de capital. Les nouvelles actions seront
soumises a toutes les stipulations des statuts de la Fonciere en bénéficiant des droits suivants (i) un mécanisme de cession
des actions spécifique a FH&H, prévoyant une clause d’agrément préalable par la gérance de la Fonciére (voir également
sous-section 3.4 du résumé sur le risque d’illiquidité des titres), (ii) un droit aux éventuels dividendes d’exercices ultérieurs
considération faite que la Société n’a jamais distribué de dividendes et qu’elle ne pourra pas modifier sa politique, sur ce
point, tant qu’elle sera titulaire d’un mandat SIEG, (iii) un droit de vote proportionnel a la quotité du capital qu’elles
représentent, étant précisé que la Société regroupe un associé commandité et des associés commanditaires dont les droits
sont différents, comme spécifié en sous-section 2.1 du résumé, (iv) un droit préférentiel de souscription et (v) un droit de
participation aux bénéfices. En cas de liquidation, en vertu de la Loi n° 2014-856 du 31 juillet 2014 (dite Loi ESS), le boni
de liquidation doit étre dévolu uniquement a une autre entreprise de I’Economie Sociale et Solidaire

B. Emission, cession et exercice de BSA

(@) Emission des BSA : Nombre de BSA émis : 67 000 BSA au maximum qui seraient souscrits par la Fédération. Période de
souscription : du 4 ao(t au 17 octobre 2023 par renvoi d’un bulletin de souscription a la Société. Devise : Euro. Prix
unitaire : 0,01 €. Prix d’exercice : 150 € (1 BSA pour 1 action FH&H) et délivré sous la forme nominative a la Fédération
Habitat et Humanisme.

(b) Cession des BSA : Période et prix de cession : a partir du 8 janvier jusqu’au 24 mai 2024, au méme prix a des actionnaires
ou a des tiers non-actionnaires désireux de devenir actionnaires de la Fonciére. BSA non exercés apres le 24 mai 2024
deviendront caducs. Tiers habilités pour ’exercice des BSA : les personnes physiques sympathisantes du Mouvement
Habitat et Humanisme sans poursuite systématique d’avantages fiscaux, les associations, les congrégations religieuses, les
Fonds Communs de Placement d’Entreprise et les Fonds Communs de Placement a Risques, les Fonds Solidaires et les
Fonds ISR, les SCPI, les compagnies d’assurance et mutuelles, les sociétés d’investissement.

(c) Droits attachés aux BSA : Parité d’exercice des BSA a émettre : les BSA a émettre pourront étre exercés par leurs
détenteurs qui les auront acquis préalablement a la Fédération, a raison d’un BSA pour une action nouvelle durant la période
du 8 janvier au 24 mai 2023. Les actions nouvelles issues de I’exercice des BSA seront, dés leur émission, entiérement
assimilées aux actions anciennes et jouiront des mémes droits a compter de la date de ’exercice des BSA.

C. Commun aux actions ordinaires nouvelles et BSA

(a) Rang des valeurs mobilieres dans la structure du capital de I'Emetteur en cas d'insolvabilité : Sans objet.

(b) Eventuelles restrictions au libre transfert des valeurs mobilieres : Le mécanisme de cession des actions FH&H
comprend une clause statutaire d’agrément préalable par la gérance de la Fonciére cf. sous-sections 3.1 et 3.4.

(c) Politique de dividende ou de distribution : La Société n’a jamais distribué de dividendes et n’envisage pas de le faire.
Sous-section 3.2 : Ou les valeurs mobilieres seront-elles négociees ?

A la date du présent document, les actions et les droits préférentiels de souscription émis par la Société ne sont pas admis aux
négociations sur un marché de cotation, réglementé ou non, francais ou étranger. La souscription a des actions nouvelles (hors
souscription a titre irréductible par les actionnaires actuels), ainsi que 1’acquisition de BSA pour exercice immédiat, nécessitent
I’agrément préalable du nouvel actionnaire par la gérance de la Fonciere. Les transactions de gré a gré, qui peuvent étre réalisées et
qui ne concernent que les actions, sont opérées sur la base du prix de revente fixé par la gérance au vu de la derniére évaluation.

Sous-section 3.3 : Les valeurs mobiliéres font elles I’objet d’une garantie ? Sans objet.

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

(a) Risque lié a illiquidité des titres émis : Les actions émises par la société ne sont pas admises aux négociations sur un marché
de cotation, réglementé ou non, frangais ou étranger. Les transactions sont opérées sur la base du prix d’achat fixé par la gérance
selon une méthode dite des cash-flow actualisés (DCF), constante dans le temps au vu de la derniere évaluation annuelle. La
détermination du prix par la gérance est soumise & un mécanisme de plafonnement du prix des titres posés par I’article
199 terdecies-0 AB Il 1. 5° du CGI. Ces transactions sont toujours conditionnées au respect de 1’article 13 des statuts, relatif a
I’agrément préalable par la gérance de la Fonciere de toute cession d’actions & des tiers. La Fonciére n’ayant pris aucun
engagement de rachat vis-a-vis de ses actionnaires actuels et futurs, elle n’a pas I’obligation de constituer un fonds de réserve,
avec le risque pour le souscripteur de ne pas pouvoir revendre ses actions. Par ailleurs, les avantages fiscaux accordés aux
souscripteurs exposent la Fonciere Habitat et Humanisme a des demandes de revente a I’expiration du délai de conservation
des titres, soit a I’issue d’un délai de 5 ans. Au 15 juin 2023, 566 162 actions entrent dans ce cadre.



(b)

(©

(d)

(€)

Risque lié a la fluctuation de la valeur de P’action : Les actions de la Fonci¢re ne font pas 1’objet d’une cotation sur un
marché actif. Les transactions qui sont réalisées sur les actions FH&H, que ce soit lors d’augmentation de capital par offre au
public et d’exercice de BSA ou lors d’opérations de revente pour permettre la sortie de certains actionnaires, sont organisées
sur la base d’un prix fixé annuellement par la gérance selon une méthode dite des cash-flow actualisés (DCF), constante dans
le temps, dans la limite légale susmentionnée (mécanisme de plafonnement du prix des titres posé par D’article
199 terdecies-0 AB Il 1. 5° du CGl). Sans préjuger des fluctuations a venir, I’évolution de la valeur de I’action au cours des
15 derniéres années montre une constante stabilité.

Risque lié & I’insuffisance des souscriptions et a I’annulation de I’offre : Dans le cas ou les souscriptions a I’augmentation
de capital en actions (hors BSA) n’atteindraient pas au moins 75% du montant de 1’émission telle que décidée, 1’augmentation
de capital serait annulée. Il convient de noter, toutefois, qu’a I’exception de 1’augmentation de capital en numéraire du
deuxiéme semestre 2011 souscrite a 93% du montant prévu, toutes les opérations ont été réalisées a 100%.

Risque li¢ a I’investissement en capital : Il existe un risque inhérent a tout investissement en capital qui peut conduire a des
pertes en capital ou a une mauvaise rentabilité en cas d’échec des investissements réalisés par la Société. En conséquence, l1a
Société ne peut écarter les risques de perte en capital ou de mauvaise rentabilité pour ’Investisseur. Il existe donc un risque de
non-restitution de leur investissement aux Investisseurs. Ce risque correspond au risque normal supporté par un investisseur
en capital.

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

Section 4 : Informations-clés sur I’offre publique de valeurs mobilieres

Sous-section 4.1 : A quelles conditions et selon quel calendrier puis-je investir dans cette valeur mobiliére ?

() Conditions de ’offre :
L’objectif d’une opération de levée de fonds réalisée en trois phases successives (augmentation de capital puis
émission/cession/exercice de BSA, puis le cas échéant exercice de la clause d’extension) est double : a) du point de vue des
souscripteurs, elle permet a toute personne intéressée par les missions de la Fonciére de devenir actionnaire de la société
sur une période quasiment continue du mois d’ao(t 2023 au mois de mai de 2024-; b) du point de vue de la Fonciére, elle
permet de collecter les fonds nécessaires a la réalisation de ses projets selon un rythme approprié a ses engagements et a
ses besoins de trésorerie. Augmentation de capital avec maintien du DPS au numéraire : le prix de souscription des
60 252 actions nouvelles a créer est de 150 € par action, a libérer totalement a la souscription, dont 92€ de valeur nominale
et 58 € de prime d’émission. La souscription ne donne lieu a aucun frais pour le souscripteur. Emission, cession et exercice
des BSA : I’émission réservée porterait sur 67 000 BSA qui seraient souscrits par la Fédération au prix unitaire de 0,01 €
par BSA. L’acquisition des BSA, comme leur exercice, ne donneront lieu a aucun frais pour le souscripteur. Le prix
d’émission des actions nouvelles est identique au prix d’exercice des BSA : il correspond a la valeur de I’action fixée
annuellement par la gérance selon la méthode des cash-flow actualisés. Pour le placement des titres FH&H proposés
dans le cadre des deux opérations, la Société n’a pas recours aux services d’un prestataire de services d’investissement
(PSI). Elle fait néanmoins appel a la Société Générale pour le recueil et le blocage des souscriptions versées. Les deux
opérations ne font pas 1’objet d’une garantie de bonne fin.
(b) Calendrier prévisionnel de I’offre :
Dates Emission d’actions nouvelles BSA
28/07/2023 Obtention de I’approbation de I’AMF sur le prospectus Obtention de I’approbation de I’AMF
04/08/2023 Publication d’un communiqué sur I’opération dans le journal La Croix Publication d’un communiqué sur I’opération
dans le journal La Croix
07/08/2023 Ouverture de la période de souscription aux actionnaires exclusivement (ph.
1)
1/09/2023 Cloture de la période de souscription a titre irréductible (phase 1)
4/09/2023 Début des souscriptions ouvertes aux tiers non-actionnaires et aux
actionnaires a titre réductible (phase 2)
Avant 17/10/2023 Souscription des 67 000 BSA par la Fédération
A compter  du| Cléture de la période de souscription de la phase 2 — le cas échéant, exercice
22/12/2023 par la Gérance de la clause d’extension (15% d’actions complémentaires)
(phase 3)
Avant le 31/12/2023 | PV de la gérance validant I’augmentation de capital. Dans le mois qui suit :
inscription des titres au nominatif et attestation d’actionnaire
08/01/2024 - Période de cession des BSA et de souscription
24/05/2024 concomitante des actions
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(c) Incidence de I’émission sur la participation d’un actionnaire détenant 1% du capital

La participation d’un actionnaire ayant 1% du capital au 30/06/2023 et n’acquérant pas d’action nouvelle varie comme suit :

Avant émission des actions nouvelles provenant de la présente augmentation de capital 1,00%)

Cas 1: Augmentation de capital souscrite i 100%0

aprés émission de 50 2532 actions provenant de l'augmentation de capital 0.98%
(*) aprés exercice des 67 000 BEA 2022 soit 100% des BSA suscepfibles d'gtre exerces 0,95%
(*) aprés exercice de 33 500 BSA en 2022 soif 50% des BSA susceptibles d'étre exerces 0.96%

Cas 21: Augmentation de capital souscrite a 75%0

aprés émission de 43 189 actions nouvelles en cas de réduction a hauteur de 75% de l'augmentation de

capital 0.98%]
(*) aprés exercice des 67 000 BSA 2022 soit 100% des BSA susceptibles d'étre exercés 0.93%|
(*) aprés exercice de 33 300 BSA en 2022 soit 50% des BSA susceptibles d'étre exerces 0.97%

Cas 3 : Augmentation de capital souscrite 4 115%%

aprés émission de 62 289 actions provenant de 115% l'augmentation de capital 0.97%
(*) aprés exercice des 67 000 BSA 2022 soit 100% des BSA suscepfibles d'étre exerces 0.94%
(*) aprés exercice de 33 500 BSA en 2022 soit 50% des BSA susceptibles d'étre exercés 0.96%|

(*) par hypothese, le calcul de la dilution est fait sur la base d'un résultat net comptable nul en 2023 et avec prise en compte (i) de I’augmentation de capital
résultant de I’exercice de 'intégralité des 67.000 BSA 2022 qui a été constatée le 8 juin 2023, (ii) de 'apport en numéraire réservé a la Fédération HH décidé
par I’AGE du 8 juin 2023 et réalisée le 9 juin 2023 et (iii) de la réalisation de 1’'augmentation de capital en nature, étant précisé que ces trois opérations
entrainent une augmentation des capitaux propres, par rapport au montant des capitaux propres figurant dans les comptes de I’exercice clos le 31 décembre
2022, de 11 672 958 euros pour 78 342 actions nouvelles émises.

Sous-section 4.2 : Pourquoi ce Prospectus est-il établi ?

Raisons de ’offre : Les fonds collectés lors de I’augmentation de capital avec maintien du DPS en numéraire ainsi que les fonds
collectés lors de I’émission et I’exercice des BSA seront entierement affectés au financement des opérations de construction et
d’acquisition-amélioration des logements de la Fonciére. Globalement, le financement des opérations est assuré en moyenne a
hauteur de 35 & 40% en fonds propres, 20 a 25% par des subventions et le solde par des préts a taux privilégiés.

Montant net du produit : Pour I’augmentation de capital avec maintien du DPS en numéraire, dans ’hypothése ou toutes les
actions, proposées lors de I’augmentation de capital, seraient souscrites, le produit brut relatif a 1’émission des actions nouvelles
serait de 9 037 800 €, dont une prime d’émission de 3 494 616 €. Si la faculté d’extension de 15% est mise en place, le produit
d’émission peut étre porté a 10 393 500 €. Pour I’émission, cession et exercice des BSA, si tous les BSA émis sont exercés, le produit
brut relatif a I’émission des actions nouvelles serait de 10 050 000 € sur la base d’un prix d’exercice de 150 €. Les dépenses liées a
I’émission correspondent a la rémunération des intermédiaires financiers et aux frais administratifs et juridiques pour un montant
d’environ-80 000 € TTC. Ainsi, le montant net du produit s’établirait entre 19 087 800 € et 20 443 500 € (avec la faculté d’extension
de 15%) dans I’hypothése ou toutes les actions, proposées lors de I’augmentation de capital, seraient souscrites et tous les BSA émis
seraient exercés. Convention de prise ferme : Il n’existe pas de convention de prise ferme. Conflits d’intéréts :_A la connaissance
de la Société, aucune personne physique ou morale participant a I’offre n’est en situation de conflit d’intérét.

Sous-section 4.3 : Qui est I'offreur et/ou la personne qui sollicite I'admission a la négociation ?

FH&H est I’offreur des actions émises et des BSA émis au profit de la Fédération Habitat et Humanisme. Les BSA seront cédés par
la Fédération Habitat et Humanisme aux investisseurs. Les titres proposés a I’offre ne sont pas destinés a faire 1’objet d’une cotation.
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I- DOCUMENT D’ENREGISTREMENT POUR LES TITRES DE CAPITAL (ANNEXE 24 DU
REGLEMENT DELEGUE (UE) 2019/980 DE LA COMMISSION)

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

1.1  Responsable du prospectus

Fonciére Gestion FG2H

69 chemin de Vassieux — 69300 Caluire-et-Cuire

395 258 353 RCS Lyon

Gérant commandité de la S.C.A. Fonciére d’Habitat et Humanisme
Représentée par I’un de ses co-gérants M. Pascal TISSEAU

1.2  Attestation du responsable du prospectus
J’atteste que les informations contenues dans le présent prospectus sont, a ma connaissance, conformes a la
réalité et ne comportent pas d’omission de nature a en altérer la portée.

A Caluire, le 27 juillet 2023
Pascal TISSEAU

1.3 Renseignement sur les personnes intervenant en qualité d’expert
Mission d’expertise pour estimer le patrimoine immobilier

Cabinet COURTOT-MISSION D’EXPERTISE, 128 rue de la Boétie 75008 Paris.

Expert en évaluation immobiliére appliquant les méthodes définies dans la charte de I’expertise en évaluation
immobiliere.

Le rapport a été reproduit dans le présent prospectus avec le consentement de Pascal MOREAU en date du
24 mars 2023 (cf. annexe D).

Opinion sur la conformité de la société au dispositif fiscal de I’article 199 terdecies-0 AB du code général des
impots
Cabinet BIGNON LEBRAY, 30, rue de la République — CS 60080 - 69289 Lyon Cedex 02

L’opinion fiscale a été reproduit dans le présent prospectus avec le consentement de Laetitia BENOIT et
Jérome GRANOTIER en date du 27 juillet 2023(cf. annexe E).

1.4 Responsable de I'information financiére - Attestation de I’expert

J atteste que les données issues du rapport d’évaluation du Cabinet COURTOT-MISSION D’EXPERTISE et
I’opinion fiscale du cabinet BIGNON LEBRAY ont été fidelement reproduites et qu’aucun fait n’a été omis
qui rendrait les informations reproduites inexactes ou trompeuses.

A Caluire, le 27 juillet 2023
Eric LAMOULEN

15  Attestation AMF

Le présent Prospectus a été approuvé par I'Autorité des marchés financiers (AMF), qui y a apposé le numéro
d’approbation n°23-333 en date du 28 juillet 2023 en tant qu’autorité compétente au titre du Reglement (UE)
2017/1129.
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L'AMF n'approuve le présent Prospectus qu'en tant que respectant les normes en matiere d'exhaustivite, de
compréhensibilité et de cohérence imposées par le reglement (UE) 2017/1129. Cette approbation ne doit pas
étre considerée comme un avis favorable sur la Société.

Cette approbation ne doit pas étre considérée comme un avis favorable sur la qualité des valeurs mobilieres
faisant I’objet de ce prospectus.

Le prospectus a été établi pour faire partie d’un prospectus de croissance de 1’Union conformément a I’article
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 l’émetteur

Société Fonciére d’Habitat et Humanisme.

b) Lieu et numéro d’enregistrement de l’émetteur, identifiant d’entité juridique

La Fonciére d’Habitat et Humanisme est inscrite au Registre du Commerce et des Sociétés de Lyon (France)
sous le numéro 339 804 858 RCS Lyon et est identifiée sous le code LEI (Legal Entity Identifier)
9695000T1TDCLZR4F713.

C) Date de constitution et durée de vie de |’émetteur
Constitution : 31 décembre 1986 comme société civile
06 juin 1994 comme société commerciale

Expiration : lors de I’assemblée générale qui statuera sur les comptes de 1’exercice 2086.

d) Siege social et forme juridique de I’émetteur

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

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

e) Site internet de [ 'émetteur -

www.habitat-humanisme.org
Les informations contenues sur le site ne font pas partie du prospectus sauf si elles sont incorporées par
référence.

2.1.1 Changement significatif de la situation financiére de I’émetteur

Depuis la fin du dernier exercice, il ne s’est produit aucun autre événement susceptible de modifier la situation
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 déterminé avant I’engagement des investissements et se décompose
de la fagon suivante : 30 a 40% en fonds propres, 20% a 25% par des subventions et le reste en emprunts a
taux privilégie.

A noter qu’il n’existe pas de restriction particuliére a I’utilisation des capitaux propres. Par contre, chaque
emprunt et chaque subvention sont affectés a une opération déterminée et ne peuvent étre utilisés librement a
d’autres fins.

2.2 Apercu des activités

2.2.1 Stratégie et objectifs

La stratégie de la Fonciére d’Habitat et Humanisme s’inscrit dans une politique nationale du logement en
pleine transformation : Plan logement d’abord, loi Energie Climat, habitat inclusif, baisse de la TVA pour
certaines opérations de logement social....

L’objectif annuel quantifié de développement s’éléve a 400 logements Fonciere livrés pour 450 logements
passés en comité d’engagement® ce qui correspond a objectif ambitieux de croissance du parc d’environ
7% par an.

Dans un souci de maitrise du montant des fonds propres entrant dans le financement des opérations nouvelles,
le Mouvement s’est doté de nouvelles regles :

= les objectifs a atteindre en matiere de taux moyen de fonds propres par opération 35% ;

= |e montant moyen de fonds propres par logement reste, quant a lui, @ 65 K€ en zone A lle-de-France,
52,5 K€ en zone A hors lle-de de France et 37 K€ pour le reste du territoire avec, en paralléle, un taux de
retour sur investissement a atteindre.

Ces objectifs ne constituent pas une regle mais des ordres de grandeur a apprécier en fonction du contexte du
marché (tension et prix de 'immobilier). Ils sont déterminés en cohérence avec les objectifs de production
annuelle de logements au sein de quartiers équilibrés, et des augmentations annuelles de capital.

Pour permettre ce développement, dans un contexte de rareté et de cherté du foncier, Habitat et Humanisme
privilégiera I’acquisition en VEFA via des conventions de partenariat nouées avec des promoteurs nationaux,
notamment Altarea Cogedim et Nexity, ou des partenaires en région. L’habitat ancien a réhabiliter et la
construction neuve seront également privilégiés, mais d’autres modes de mobilisation moins courants seront
également envisagés :

= les déclarations d’intention d’aliéner proposées par les collectivités locales partenaires,

= [’apport d’actifs des logements recus en legs ou donation et les donations temporaires de biens immobiliers,
les baux de longue durée (bail emphytéotique, bail a réhabilitation, bail a construction),

I’outil HHDI, structure interne, qui permet de se positionner comme porteur de foncier et aménageur.

5 Décalage dii au recours accru aux appels a projets sur de grosses opérations, aux DIA et autres projets pouvant se traduire par des

abandons apres passage en CE
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L’offre pourra se décliner en différents produits déja bien maitrisés par le Mouvement : 1’habitat diffus
individuel ou petits collectifs (2 a 10 logements), les résidences sociales, I’habitat intergénérationnel et inclusif
ou encore les pensions de famille. Habitat et Humanisme souhaite mettre 1’accent sur ces deux derniers
dispositifs pour lesquels la Fonciere et les Associations ont une réelle expertise :

= Avec ses 51 pensions de famille ouvertes, Habitat et Humanisme est reconnu comme un opérateur majeur.
Ce mouvement se poursuivra avec une vingtaine de projets en cours (soit environ 350 logements/places),
Les objectifs de production de pensions de famille sont réaffirmés par 1’Etat avec une volonté de maintien
a un rythme d’ouverture de 2 000 places par an a compter de 2023.

= L’habitat intergénérationnel et inclusif, qui peut prendre des formes variées, compte aujourd’hui
42 maisons ouvertes et une trentaine en projet. Les décrets sur I’habitat inclusif, parus en 2019, les appels
a projets lancés par les ARS, et la nouvelle Aide a la Vie Partagée qui sera mise en ceuvre par les
Départements permettent au Mouvement d’en faire un axe de développement fort. 11 résidences sont
lauréates du forfait habitat inclusif et bénéficient de financements pour assurer 1’animation.

Outre I’habitat diffus, produit qui doit rester majoritaire, les petits habitats collectifs, les projets mixtes et le
développement de tiers-lieux seront également envisagés.

En outre, un coup de projecteur sera mis sur la qualité des logements. La loi Energie Climat et la volonté pour
le Mouvement de maitriser les charges pour les locataires et de s’inscrire dans la transition écologique
I’incitent a se doter d’une politique plus rigoureuse vis-a-vis des logements les plus énergivores. Ainsi, les
logements entrants dans le patrimoine de la Fonciére devront bénéficier d’un DPE au minimum C apres
travaux (D exceptionnellement).

La dynamique de developpement invite la Société a étre exigeante, a la fois sur la qualité des nouveaux
logements, mais egalement sur ceux dont elle dispose depuis plus de 30 ans. La démarche de Plan Stratégique
de Patrimoine (PSP) est en route depuis 3 ans et permet un dialogue constructif Associations-Fonciére. Un
Comite de patrimoine est chargé d’analyser et d’objectiver les demandes de travaux des Associations, en lien,
notamment, avec les priorités de travaux du PSP.

Plus globalement, une démarche de Transition Ecologique est engagée par le Mouvement, qui trouve sa
résonnance au sein de la Société Fonciére, afin que celle-ci adapte ses activités et son offre de logement-
hébergement au changement climatique, et qu’elle réduise ses impacts dans le cadre des enjeux
environnementaux majeurs. Ainsi, plusieurs chantiers sont a I’ceuvre pour la période stratégique 2021-2025 :
montée en compétence des équipes de Maitrise d’Ouvrage et de Patrimoine, partenariats structurants,
recherche de nouveaux équilibres financiers et de modeles permettant I’accés aux renouvelables et a la sobriété
énergétique aux locataires les plus démunis, constitution d’une base de connaissances plus détaillée des
logements du patrimoine, etc.

Enfin, ’innovation faisant partie de ’ADN du Mouvement, la Fonciére sera réceptive a toute proposition
d’innovation de la part des Associations. Les projets innovants existent dans le Mouvement. La Fonciére les
accompagnera sous condition, pour les Associations, d’aller chercher des subventions complémentaires ou
spécifiques.
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La société Foncieére d’Habitat et Humanisme a obtenu le statut de service d’Intérét Economique Général du
Logement Social le 16 février 2012 par la Direction Générale de I’Aménagement du logement et de la Nature
a la suite de I’obtention par la Fonci¢re de I’agrément "Maitrise d’Ouvrage Sociale d’Insertion". La loi de
finances pour 2020 a instauré un nouveau dispositif de réduction d’imp6t sur le revenu spécifique aux PME
applicable a compter du ler janvier 2020 et codifie au nouvel article 199 terdecies-0 AB du code général des
impots (réduction "IR-SIEG"). La Société peut prétendre a ce nouveau dispositif depuis la parution du décret
n°2020-1186 pris pour I’application de cet article et la conclusion entre la Société et la Direction de I'habitat,
de l'urbanisme et des paysages (DHUP), d’une convention pluriannuelle de mandatement dans le cadre de la
fourniture, par la Société, d’un service d’intérét économique géneéral (SIEG) visant a favoriser la satisfaction
des besoins de logements, promouvoir la décence, la qualité et I'accessibilité du logement aux personnes
handicapées a destination des personnes en difficulté en tenant compte de leur situation de famille et de leur
ressources ("Convention SIEG"). Cette Convention SIEG, conclue en date du 6 octobre 2020 avec effet
rétroactif au ler janvier 2020 pour une durée ferme de 10 ans soit jusqu’au 31 décembre 2029, décrit la mission
de service public confiée a la Société et précise les modalités de calcul du plafond de souscriptions éligibles
au nouveau régime IR-SIEG. Elle a par ailleurs fait I’objet d’un avenant en date du 20 juillet 2022 permettant
de sécuriser la validité de la Convention SIEG pendant une durée de 10 ans expirant le 31/12/2029 et ayant
pour objet de prévoir les modalités pratiques de restitution au profit de la puissance publique d’une éventuelle
surcompensation qui serait constatée par I’administration en cas de dépassement du plafond égal au plus petit
montant entre 40 M€ et celui calculé¢ annuellement par la Société en application de 1’article
199 terdecies-0 AB II 2. 1° du code général des imp06ts (cf. paragraphe 3.3 pour plus d’informations).

La stratégie financiere quant a elle cherchera a respecter les cadres suivants :
= Seuls pourront étre engagés les investissements pour lesquels la fonciére dispose de trésorerie.
= Latrésorerie disponible ne pourra étre placée que sur des supports peu risqués et liquides.

= La Fonciere cherchera a optimiser la réalisation des projets en cherchant a maintenir son niveau de
cash-flow sans chercher a I’améliorer de fagon notable.

= La Fonciére conservera ses actifs ; seuls les actifs immobiliers qui ne répondent plus aux contextes sociaux
définis ou qui nécessitent des travaux trop importants au vu de son aspect social seront vendus.

= La Fonciére cherchera a maintenir son effort d’entretien et de réparation sur ses actifs afin de garantir a ses
locataires la meilleure reconnaissance possible pour qu’ils puissent se réinsérer au mieux et de limiter les
charges.

2.2.2  Principales activités
2.2.2.1 Natures des opérations
L’activité de la Fonciére est centrée sur deux domaines essentiels :

= |a réalisation de logements sociaux et trés sociaux (logements faisant 1’objet de conventions, Soit PLAIS,
soit ANAH-PST’, voire a la marge de conventions PLUS® ou PLS?),

= la gestion du patrimoine.

Ces opérations sont effectuées sur des biens lui appartenant en propre ou sur des propriétés louées pour de
longues périodes dans le cadre de baux emphytéotiques.

Habitat et Humanisme est, par ailleurs, une marque déposée aupres de I’INPI.

PLAI : Prét Locatif Aidé d’Insertion

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

PLS : Prét Locatif Social

© © N o
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Réalisation de logements sociaux et trés sociaux

La Société réalise des logements :

individuels sociaux et trés sociaux situés dans des zones non sensibles et dans des secteurs urbains plutét
que dans quartiers périphériques ;

collectifs sociaux et tres sociaux (pensions de familles ou résidences sociales) pouvant comprendre de 15 a
25 logements destinés a des personnes en cours de resocialisation et qui ne sont pas aptes a entrer
directement dans un appartement de type classique.

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

I’étude et la faisabilité des projets immobiliers, initiées par I’une de nos Associations locales du Mouvement
Habitat et Humanisme ; ces projets sont, depuis 2017, débattus au sein d’un Comité d’opportunités et de
faisabilités, constitués de différents responsables de services du Mouvement ;

la validation par un Comité d’Engagement, constitué de 5 a 9 experts spécialistes du logement social et trés
social et de son financement qui n’exercent pas de mandat social au sein du Mouvement Habitat et
Humanisme ; cette instance statue sur la suite a donner aux dossiers qui lui sont présentés. Le nombre de
projets rejetés est faible, mais le Comité d’Engagement formule souvent des observations visant a apporter
des améliorations d’ordre technique ou financier ;

la maitrise d’ouvrage des projets retenus comprenant la passation des marcheés, des ordres de service, le
suivi des codts et des délais ;

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

la réception et la clture des projets terminés.

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

Le montant des honoraires interne de montage est déterminé pour chaque projet selon une procédure dérivée
des régles en vigueur dans les offices HLM. lls sont évalués 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 codt des travaux HT 7,5% du codt des travaux HT

liées au Plan Stratégique du Patrimoine (PSP)

Opérations de constructions neuves 7,5% du co(t des travaux HT 5,5% du prix de revient HT de

I'opération

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

logement

e de5al0logements: 18 000€ +
3 000€ / logement au-dela de 4

e de 11 a20 logements : 36 000€ +
1 500€ / logement au-dela de 10

e plus de 20 logements : 51 000€ +
1 200€ / logement au-dela de 20

Montant minimal pour le premier logement 1 000€ 7 000€

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

Ces honoraires sont remontés en production immobilisée, selon I’avancement des phases de réalisation du
projet.
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Il arrive, cependant, que la Fonciére ait recours a des missions d’assistance a maitrise d’ouvrage ; dans ce cas,
les honoraires du service Maitrise d’Ouvrages de la Société sont réduits et le colit de la prestation externe est
incorporé au prix de revient de 1’opération.

Ces opérations de construction et de réhabilitation sont financées :

= a hauteur de 35% a 40% en fonds propres,

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

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

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

En 2022, La Fonciere a mis en service 498 logements dont 171 logements sur la cession en bloc par le bailleur
social INLI répartis en 66 projets.

Pour des raisons historiques, une partie importante de I’activité est concentrée sur les régions Auvergne Rhéne
Alpes et lle de France. Cependant, avec la création d’un nombre important d’associations locales, disséminées

sur I’ensemble du territoire, cette prédominance tend a se réduire.

Gestion du patrimoine immobilier

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

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

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

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

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

Le parc de logements réceptionnés et mis en location de la Fonciere s’¢leve a 5.482 logements contre
5.016 fin 2021, soit en progression de 9.3%. lIs se répartissent entre 4.100 logements diffus et 1.382 logements
dans les foyers ou résidences sociales. A ce chiffre s’ajoute I’encours de production de 1.312 logements validés
en Comité d’engagement et en attente de réception car ils sont en cours d’étude ou de chantier.
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Les tableaux ci-dessous illustrent I’évolution de I’activité :

31/12/2022 31/12/2021
Foyers et Foyers et
Logements | Résidences | Total | Logements | Résidences Total
Sociales Sociales
Logements mis en service 4100 1382 5482 3751 1265 5016
Nombre de logements vacants (de plus de 3 mois) 154 0 154 51 0 51
Loyers percus (K€) 15 332 2802 |18134| 13964 2714 16 678

Le total des loyers entre 2021 et 2022 augmente sous 1’effet de la hausse du nombre de logements dans le parc
de la Fonciére et dans une moindre mesure de 1’augmentation des loyers (+0,66%) soit le taux de variation de
I’IRL pour 2022.

Les loyers percus au titre des logements dans les résidences sociales diminuent légerement en passant a
15 % du total des loyers percus par la Fonciére.

Les levées de fonds réalisées tous les semestres sont destinées a couvrir le montant des fonds propres
nécessaires au financement des opérations autorisées par le Comité d’Engagement sur le semestre suivant :

= L’augmentation de capital réalisée sur le deuxiéme semestre 2021 d’un montant de 16,36 M€ a permis au
Comité d’Engagement d’engager sur le premier semestre 2022 un montant d’utilisation de fonds propres
de 11,5 ME.

= La levée de fonds issue des BSA 2021 réalisée sur le premier semestre 2022 d’un montant de 9,98 M€ a
permis au Comité d’Engagement d’engager, sur le second semestre 2022, un montant d’utilisation de fonds
propres de 7,2 M€.

= Au total, ces 2 levées de fonds d’un montant total de 26,34 M€ ont permis au Comité d’Engagement
d’engager un montant d’utilisation de fonds propres de 18,7 M€. Le complément a permis de financer les
gros travaux engagés par la fonciére sur son parc (financement intégral par fonds propres).

Le plan de production 2024 & 2025 prévoit I’affectation de 20 M€ de fonds propres sur des nouvelles
opérations représentant entre 300 et 400 logements.

2.2.2.2 Nouveau produit et/ou service important lance sur le marché
Sans objet.

2.2.3 Principaux marchés

La Société n’intervient que sur le marché de la construction a caractére social (logements financés par des
préts type PLS ou PLUS™) ou trés social (logements pour lesquels la Fonciére sollicite des préts qualifiés de
"trés sociaux” (type PLAI*2 ou ANAH-PST®), ayant comme particularité I'attribution des logements a des
locataires dont les faibles ressources ne dépassent pas des plafonds fixés par la loi). Qu’il s’agisse de logements
individuels ou de structures collectives, la demande est trés supérieure a 1’offre et cette situation, qui dure
depuis plusieurs années, devrait se poursuivre.

10 PLS: Prét Locatif Social

L PLUS : Prét Locatif a Usage Social

12 PLAI : Prét Locatif Aidé d’Insertion

13 ANAH-PST : convention avec I'Agence Nationale de I'Habitat pour du Programme Social Thématique
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Les organisations caritatives faisant également appel a la générosité du public et développant des activités
proches du logement social sont, notamment, la Fondation Emmadis, le Secours Catholique et la SNL
(Solidarités Nouvelles pour le Logement). En matiere de logement, ces organisations interviennent, le plus
souvent, dans le domaine du logement d’urgence, alors que la Société a fait de I’insertion a long terme dans
les logements trés sociaux (logements faisant 1’objet de conventions, soit PLAI, soit ANAH-PST), le cceur de
sa politique.
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2.3  Structure organisationnelle
2.3.1 Organigramme
L’organigramme du Mouvement Habitat et Humanisme au 30 juin 2023 est le suivant :

Organigramme Juridique du Mouvement Habitat et Humanisme

AGENCES IMMOBILIERES A VOCATION SOCIALE
8 Associations loi 1904

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

REREEIRL] EETLAT (57 Lorrsine. HH Gestion Vendés. ISBA, Régie Nouvelle 89, Solidarité
G LIEL. S Habitst lle de Franca
A iation loi 1901 Re
HABITAT HUMANISME SOIM (La Pierre Angulaire) d'utilité publique

Associafion Loi 1901

Sigge Social: 88 Chemin de Vassieux 88300 Caluire et
2 ASSOCIATIONS HABITAT ET HUMANISME
Objet : Construire et gérer des logements sociaux et 99 a9, 55 associations loi 1901 en France
des maisons médicalisées Objet - Recherche d'opportunités de b ts et de
fim: it P t des familles
FG2H
Sarl au capital de 8.000 €
Siége social - 58 chemin de Vassieux &
CALUIRE (68300
cre p‘"' la Dépendance Objet : société gerante des SCA
sica eaprlal variable Fonciére HH et HH Développement 31%

Siége Social: 89 Chemin de Wassieux 80300 Caluire et
Cuire

Objet . Réaliser et gérer des construstions médico-
sociales

FONCIERE D "HABITAT ET HUMANISME
Société en commandite par actions <

Siége social : 62 chemin de Vassieux & CALUIRE (89300)
Gérants - Sad FG2H, représentée par Patrice RAULIN et Philippe FP5 Miraowa Solidaire
FORGUES

Objet : acquisition et rénovation de logements trés sociaux, gestion du
patrimaine

I . FCP Amundi Fi t
— Participation au Capital nundi Finance e
Associé Commandité

Adhésion & la Charte etfou aux statuts du it

A J

. . BNFP Paribas Social
*Incluant 0,6% du prét de consommation des Business Impact

titres détenus par la SCO Cours des Voraces

Le Mouvement Habitat et Humanisme a éte créé par Bernard DEVERT, professionnel du logement devenu
prétre, Président de la Fédération Habitat et Humanisme, qui coordonne les différentes entités qui le
composent :

= La Fonciére d’Habitat et Humanisme est une société en commandite par action agréée Entreprise
solidaire et de statut SIEG (Service d’Intérét Economique Général). L’associé commandité est la
SARL FG2H, entierement contrblée par la Fédération Habitat et Humanisme et représentée par ses gérants,
Pascal TISSEAU et Eric LAMOULEN. Un conseil de surveillance représente les commanditaires ; son
Président est Pierre JAMET. La Fonciére collabore étroitement avec les Associations du Mouvement.
Chaque projet est soumis a 1’approbation du Comité d’Engagement, instance indépendante composée de
bénévoles qualifiés. La Fonciére se charge de la collecte des moyens financiers auprés des investisseurs
institutionnels et des partenaires qui soutiennent le Mouvement depuis son origine (associations et
institutions religicuses). La Société, en vertu de son statut d’entreprise ESUS et de son statut SIEG, peut
faire bénéficier ses actionnaires personnes physiques d’un avantage fiscal. Ce positionnement lui assure,
de maniére durable, la possibilité de lever les fonds nécessaires a son développement.

La Fédération Habitat et Humanisme, créée en 1985 par Bernard DEVERT, est une association reconnue
d'utilité publique ; elle comporte 6 poles opérationnels au service des associations et structures du
Mouvement : Habitat, Accompagnement, Ressources, Administration/Finances/RH, Vie Associative et
Systémes d’information. L’assemblée générale de la Fédération Habitat et Humanisme comprend
79 membres, dont les Présidents des structures qui composent le Mouvement, et des personnalités
qualifiees.
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= Les Associations Habitat et Humanisme sont des associations de plein droit. Elles sont animées par des
équipes de bénévoles, complétées par un nombre de salariés variant selon la taille et les activites de
I’association. Leurs membres sont les adhérents qui paient une cotisation annuelle et élisent leur Conseil
d’Administration au sein duquel la Fédération a un représentant. Les Associations sont membres de la
Fédération Habitat et Humanisme et contrélent la Fédération. Les associations sont agréées par la
Fedération doivent respecter les statuts-type définis et sont soumises au contrdle des auditeurs. Il existe un
corps de procedures pour harmoniser le fonctionnement des associations.

= Les AIS, Agences Immobilieres a vocation Sociale, sont également des associations de plein droit. AIS
est une marque déposée par la FAPIL (Fédération d’Associations pour la Promotion et I’Insertion par la
Logement). Ce label garantit aux propriétaires que les AIS du Mouvement adhérent a la FAPIL et en
respectent les regles. La Fédération Habitat et Humanisme est représentée au sein de leur Conseil
d’ Administration. La Fonciére confie la gestion locative de ses logements aux AIS. Elle signe avec eux des
mandats de gestion qui encadrent les modalités de location. Le choix du gestionnaire est réalise entre
I’association locale et la Fonciére sur la base de la notoriété locale du gestionnaire potentiel et du partage
des valeurs et objectifs du Mouvement H&H.

= Habitat Humanisme Soin est une association de plein droit qui gére et anime un réseau de 43 EHPAD
et 4 SSIAD?®®. Elle bénéficie de I’agrément Entreprise Solidaire qui garantit la qualité du service apporté
aux résidents et la transparence du financement. La Fédération Habitat et Humanisme est représentée au
sein de son conseil d’administration.

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

= FG2H est une SARL dont les parts (sauf une) sont détenues par la Fédération. Elle est I’associée
commanditée de la Fonciere Habitat Humanisme et en assume la gérance. La gérance de FG2H est assurée
par deux gérants.

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

Il est a noter qu’en décembre 2021, I’association H&H Service a modifié ses statuts pour devenir la Fédération
Habitat et Humanisme Services. Cette nouvelle entité est ’animatrice du mouvement Habitat et Humanisme.
Au service des personnes et familles en perte d’autonomie, pour des raisons économiques, sociales, de santé,
ou pour tout autre raison, elle est principalement chargée de promouvoir les actions en faveur de I’insertion
par le logement ou I’hébergement, du soin et de la mixité sociale, favoriser les actions en faveur de
I’accompagnement pour encourager la recréation de liens et ’insertion sociale, développer une « économie
autrement » privilégiant une finance solidaire ainsi que la recherche et I’innovation en mati¢re d’habitat
comme de renforcement des liens sociaux.

2.3.2 Filiales et participations : informations concernant d’éventuelles participations croisées
Société Civile Immobiliére Cour des Voraces détenue a 100%

Cette SCI est sans activité.

Société par Actions Simplifiée UTOP détenue a 15.25%

Cette SAS a capital variable de 76k€ au 31/12/2021 dispose d’un bail pour des appartements dans le cadre
d’un habitat collectif.

¥ Etablissement d’Hébergement pour Personnes Agées Dépendantes
15 Services de Soins infirmiers A Domicile
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Participations croisées — Autocontréle

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

Succursales
La société ne détient pas de succursale.

2.4 Investissements

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

Les investissements sont constitués exclusivement par des codts des acquisitions immobiliéres et des travaux
de construction ou d’aménagement. La valeur brute des immobilisations corporelles et incorporelles progresse
entre 2021 et 2022 de + 57 M€, pour passer de 563.9 M€ a 620.9ME€.

Les projets présentés en Comité d’Engagement (« CE ») au 15 mai 2023 ont porté sur 97 logements pour
14.1ME€ de prix de revient prévisionnel.

2.4.2 Investissements importants en cours

Les projets immobiliers initiés par les associations locales du Mouvement Habitat et Humanisme résultent des
projets sociaux qu’elles ont elles-mémes definis sur chacun de leur territoire. Les projets, apres avoir été
travaillés dans le cadre d’un Comité de Faisabilité conjoint a I’association et a la Fonciere, sont soumis pour
avis, pour ceux de plus de 2 logements et de 50 000 € de travaux, a un Comité d’Engagement composé de
membres bénévoles extérieurs a la Fonciére. Seul un avis favorable de cette instance permet a la Fonciere de
réaliser un projet. Les autres projets, qui sont soumis a un Comité de Faisabilité Restreint, donnent lieu a un
compte-rendu au Comité d’Engagement.

En 2022, les Comité d’Engagement et Comité de Faisabilit¢ Restreint ont validé au total 60 opérations
représentant 414 nouveaux logements pour un investissement global de 60M€. Ces opérations devraient étre
financées a hauteur de 48% par des préts (soit 29M€), 20% par des subventions (12M€) et 32% par des fonds
propres (19M€).

Origine et mode de production des logements validés en Comité d’Engagement

MODE DE PRODUCTION DES LOGEMENTS VALIDES
EN COMITED'ENGAGEMENT

B Acquisition-Amélioration  EWVEFA M Construction neuve

109
46
13 125
158 180

94 37
2019 2020 2021 AVECINLI 2022

94
319

210
173

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

23



L’année 2022 est marquée par une activité équilibrée par type d’opération.

Taille des opérations engagées

taille des opérations Nb d'opération % % cumulé | Nb logts % % cumulé
de 1a3logts 37 62% 62% 48 12% 12%
4-5logts 2 3% 65% 8 2% 14%
6-10logts 9 15% 80% 75 18% 32%
11-20logts 5 8% 88% 98 24% 55%
+21 logts 7 12% 100% 185 45% 100%
total 60 414

Nombre de projets : la grande majorité des projets engagés est composée d’opérations de petite taille ne
dépassant pas 3 logements (62 % en 2022 contre 77% en 2021).

Nombre de logements : Sur 2022, les opérations de plus de 21 logements (logements collectifs) représentent
45% du volume de logements traduisant le besoin de trouver des solutions collectives sur le territoire francais.

Zonage : 79% des logements validés par le CE sont en zone tendue en 2022 (A et B1) contre 71% en 2021.

Le prix de revient moyen au logement ressort a 145k€ sur 2022 contre 111k€ en 2021 (effet Inli).

Financement des opérations validées par le Comité d’Engagement

Financement des opérations validées

100%

80% 8% 5% 20% 34% 32%
60%
40%
20%
0%
2019 2020 2021avecinli  2021ss Inli 2022

m Subventions mPréts Fonds Propres

En excluant I’achat en bloc des 182 logements financés par fonds propres et emprunts en 2021 (« 2021 sans
Inli »), nous constatons en 2022 une augmentation des subventions obtenues sur les dossiers (effet d’un plus
grand nombre de logements collectifs) et une baisse corrélative des fonds propres.

¢+ Opérations en cours au 31/12/2022

A ce chiffre, s’ajoute I’encours de production qui s’¢éleve a 1312 logements validés en Comité d’Engagement
en attente de réception car ils sont en cours d’études ou de chantier.
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%+ Mises en service et réceptions en 2022

La Foncié¢re a réceptionné sur I’exercice 498 logements dont 171 logements sur la cession en bloc par le
bailleur social INLI répartis en 66 projets.

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

Types d'habitat des logements réceptionnés

2019 2020 2021 2022
M Pensions de famille M Intergénérationnel H Logements individuels

Evolution des logements réceptionnés par type de production

Répartition des logementsreceptionnés
par type de production

= B
— 3

2020 2021 2022 2021 PARCSOCIAL

L m Acquisition - amélioration  m Constr. Neuve = VEFA i
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Type de financement des logements réceptionnés

Financement initial des logements vs parc social

100%
90%
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10%

0%

75%

Parc fonciére Parc social * % demandeur de logt social
dont ressources < plafond
trés social **

mtrées social msocial mIntermédiaire et loyers maitrisés

* source RPLS  ** source OPS et SNE 2018

88% des logements ont été financés en trés social, PLAI et équivalent, contre 68% en 2021, soit trois fois plus
que dans le parc social. Cette caracteristique 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 2022 ressort a 124k€ par logement, contre 143k€ en
2021 principalement sous ’effet des logements acquis en bloc auprés du bailleur social Inli.

Modalités de financement des logements réceptionnés

FINANCEMENT DES LOGEMENTS
RECEPTIONNES

m Emprunts ®Subventions ® Fonds propres

2022 2022 HORSINLI

Les logements réceptionnés ont été plus financés par emprunts (47% contre 39% en 2021) et par fonds propres
(40% contre 35% en 2021) et moins par subvention (13% contre 26% en 2021). Inli, le mix de logements et
leur territorialité expliquent ces variations. La Fonciére met en moyenne 50k€ de fonds propres dans chaque
logement réceptionné.
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¢ Etat du parc au 31/12/2022

Le parc de logements réceptionnés et mis en location de la Fonciére s’¢éleve a 5.482 logements contre
5.016 fin 2021, soit en progression de 9.3%. lIs se répartissent entre 4.100 logements diffus et 1.382 logements
dans les foyers ou résidences sociales. A ce chiffre s’ajoute 1’encours de production de 1.312 logements 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
620,9ME.

Pour I’exercice de sa mission, la société dispose de 5.482 logements sociaux : 4.100 logements diffus et
1.382 logements dans des foyers ou résidences sociales.

Structure du parc de logements situés en zone tendue

Au 31/12/2022, 78,8% des logements sont en zone tendue (A, Abis et B1) contre 77.2% au 31/12/2021.

Financement initial des logements

Financement initial des logements vs parc social

0,
lggo//z 13% 9%
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Parc fonciére Parc social * % demandeur de logt social
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trés social **

mtrés social msocial Intermédiaire et loyers maitrisés

* source RPLS  ** source OPS et SNE 2018

77% des logements de la Fonciére sont sous plafond de ressource PLAI (tres social), contre 6% pour le parc
social. Cette caractéristique des logements de la Fonciére est en adéquation avec les besoins constatés parmi
les demandeurs de logements sociaux.

2.5  Examen de la situation financiére et du résultat

Le rapport de gestion établi par le gérant commandité au titre de I’exercice 2022 est joint au présent document
en annexe B, ainsi que le rapport du gouvernement d’entreprise a 1’assemblée du 8 juin 2023 ayant approuvé
les comptes 2022 en annexe C.
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2.5.1 Analyse de I’évolution des résultats et de la situation financiére
Evolution des resultats

en k€ 31/12/2022 31/12/2021 | ECART21/22

Loyers et charges 22 064 20177 1887
Honoraires de montage 1899 1805 94
Autres produits de gestion courante 369| 360 9
Reprises et transferts 708 278 430
Reprises de subventions d'investissements 3 847 3928 -81
PRODUITS D'EXPLOITATION 28 888r 26 548' 2 340]
Autres achats et charges externes -11 684 -10924 -760
Impots et taxes -2113 -1879 -234
Charges de personnel -1706 -1558 -148
Dotations aux amortissements -10847 -10081 -766
Dotations aux provisions -214 -589 375
Autres charges de gestion -430 -557 127
CHARGES D'EXPLOITATION -26 995 -25589 -1 406
RESULTAT D'EXPLOITATION 1894 959| 934
Produits financiers 3029 1448 1580
Charges financiéres -4 877 -1903 -2974
|RESU LTAT FINANCIER -1 847 -454' -1394
Produits exceptionnels 82 844 -763
Charges exceptionnelles -1165 -707 -457
|RESU LTAT EXCEPTIONNEL -1 083| 137' -1 220|
Impot surles sociétés -10 -23 13
|RESUI.TAT DE L'EXERCICE -1 047 619| -1 666

Produits d’exploitation

Les produits d’exploitation progressent entre 2021 et 2022 de 2 340k€ principalement sous 1’effet :

e De I’augmentation des loyers et des charges quittancés (+1 887k€), en cohérence avec la hausse du
parc de logements gérés (5 482 logements contre 5 016 fin 2021) et dans une moindre mesure de
I’augmentation des loyers (+0,66%) soit le taux de variation de I’IRL pour 2022),

e De la hausse des reprises et transferts de charges de 430k€. Cette augmentation s’explique par des
reprises de provisions sur des charges d’exploitation (notamment sur les diagnostics énergétiques du
fait de la nouvelle législation sur les DPE) a hauteur de 269k€ et par 1’augmentation des
remboursements d’assurance sur des sinistres facturés en 2022,

e Les honoraires de montage sur les projets immobiliers sont stables.
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Charges d’exploitation
Les charges d’exploitation progressent entre 2021 et 2022 de 1 406k€E.

Les achats et charges externes progressent de +760k€ principalement sous 1’effet conjugué :

e De la hausse des charges liées a 1’activité locative, en lien avec la progression des loyers : charges
locatives, de copropriété et frais de gestion (+1 015k€),

e De labaisse de -248k€ des charges de personnel détaché de la Fédération et des charges d’intérim (voir
ci-dessous I’analyse de la masse salariale avec des réaffectations de personnes vers les effectifs de la
fonciere) et de la diminution du cout des prestations informatiques (-163k€) réalisées par le GIE du
Mouvement H&H sur des développements et des achats de matériels.

Les dotations aux amortissements et provisions sur immobilisations sont en cohérence avec 1’augmentation
du nombre de logements mis en service.

Les impdts et taxes augmentent du fait de la hausse du parc locatif de la Fonciere.

La masse salariale est en augmentation pour la partie des salaires versés en direct (+148ke€). En tenant compte
des transferts de frais entre la Fédération et la Fonciere afin de mutualiser certaines fonctions, la masse salariale
s’¢éléve a 2 327k€. La baisse entre 2021 et 2022 s’explique par des difficultés pour recruter des personnes
parties.

Personnel 2022 2021
Effectif moyen 28 26
Effectif moyen retraité 38 41
Charges de personnel (k€) 1706 1558
Charges de personnel retraitées (k€) 2327 2461

Dans le cadre de la réorganisation de I’ensemble des services du site de Caluire, a été mise en place une
convention en sein des entités permettant la refacturation des charges de personnel selon des régles définies
soit en fonction du temps passé soit au prorata des effectifs. Aux c6tés de ses collaborateurs salariés, la
Fonciére bénéficie d’une équipe de bénévoles qui assurent le fonctionnement des structures d’administration
et de controle : Conseil de Surveillance, Gérance et Comité d’Engagements.

Les autres charges de gestion courante sont principalement constituées des pertes sur les opérations
abandonnées pour 286k€, et des créances passées en irrécouvrables pour 70k€. Au 31 décembre 2021, ce poste
intégrait une indemnité d’éviction de 150k€ payée pour le compte d’une association et prise en charge par
celle-ci (150k€ inclus dans les autres produits de gestion courante)
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Résultat d’exploitation
Dans ces conditions, le résultat d’exploitation ressort a +1 894Kk€, en hausse de +934k€. Par « activité », le
résultat et la variation par rapport a 2021 s’explique de la fagon suivante :

En K€ Résultat Ecart sur Commentaire
2022 2021
Activité immobiliere -397 +08 L'amélioration s’explique par Ila hausse des

honoraires de montage, la baisse du montant des
opérations abandonnées (forte en 2021). Les frais de
personnel et les charges progressent légerement.

Activité patrimoine +3710 +292 La hausse s’explique par la progression des loyers net
des charges, des impots et des dotations pour 129k€
et par un cout net des créances irrécouvrables plus
faible qu’en 2021 (effet covid). Ce résultat permet de
financer les 1376k€ d’intéréts sur emprunts (en
hausse de +435k€).

Fonctionnement -1420 +534 Dans ce cout se retrouvent principalement les frais de
personnel, les frais informatiques, les assurances et
les frais marketing. L'amélioration s’explique par une
reprise de provision suite a I'estimation du parc par
I'expert immobilier, et par une baisse générale des
dépenses.

Total +1894

Activité immobiliere : suivi des projets immobiliers jusqu’a leur mise en service :
e Produits : Honoraires de montage
e Charges principales : frais de personnel directs et indirects (honoraires de montage facturées par les
associations).
Activité patrimoine : gestion locative des logements de la Fonciere :
e Produits : Loyers
e Charges principales : dotations aux amortissements des actifs immobiliers, charges du propriétaire et
frais de gestion, entretien, impayeés nets.
Fonctionnement : couts indirects aux deux activités :
e Charges principales : frais de personnel, honoraires, informatique et marketing.

Résultat financier et résultat exceptionnel

Le résultat financier ressort a -1 847ke. 1l se détériore de -1 394k€ compte tenu notamment :

e des variations de provisions sur les placements obligataires de la Fonciere a hauteur de -617k€, pour
couvrir les moins-values latentes sur le portefeuille obligataire suite a la chute tres rapide de ces
marchés sur 2022,

e de I’augmentation de -462 k€ des intéréts sur emprunts suite a la hausse des taux d’intéréts indexés sur
le livret A,

e de la diminution de du dividende recu de la SCI Cour des Voraces de -250k€,

Le résultat exceptionnel ressort a -1 083ke€. 1l est principalement constitué¢ par la dotation pour la provision
d’un million d’euros pour couvrir le risque sur opérations immobiliéres.
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Résultat net
Apres prise en compte de I’IS, le résultat net ressort a -1 047k€E.

EBE et Capacité d’autofinancement

EN k€ 2022 2021 2020
EBE 8620 7748 6 657
CAPACITE D'AUTOFINANCEMENT 7831 7310 5630

L’EBE progresse sous 1’effet de la valeur ajoutée qui s’améliore par le développement de 1’activité.

La capacité d’autofinancement, d’un montant de 7.8M€, provient essentiellement de I’EBE (+8.6M€) et dans
une moindre mesure du financier (-0.8M€). Aprés prise en compte du remboursement des emprunts pour un
montant de 6,9ME€, la capacité d’autofinancement nette dégagée s’¢éléve a +1,0M€E.

Affectation du résultat
Nous proposons d’affecter le résultat tel qu’il ressort des comptes annuels (bilan, compte de résultat et annexe)

de I’exercice clos le 31 décembre 2022, soit une perte de -1 046 811euros en totalité au compte « Autres
Réserves » qui sera ainsi ramené de la somme de 3 385 741euros a la somme de 2 338 930 euros.

Dividendes

Afin de nous conformer aux dispositions de I'article 243 bis du Code général des imp0ts, et en application du
statut SIEG, aucune distribution de dividende n'est effectuée par la Fonciére.

Dépenses non déductibles fiscalement

Conformément aux dispositions des articles 223 quater et 223 quinquies du Code général des imp6ts, aucune
dépense et charge visée a l'article 39-4 et 39-5 dudit code n’a été comptabilisée.
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Evolution de la situation financiére

En K€ 31.12.2022 31.12.2021 Ecart

Immobilisations Incorporelles 2931 3003 -72
Immobilisations Corporelles 506 069 459 753 46 316
Immobilisations Financiéres 2754 2 553 201
ACTIF IMMOBILISE 511754 465 309 46 445
Subventions a recevoir 34709 33 669 1040
Autres Créances 5634 19 920 -14 286
Disponibilités 69 971 60 031 9940
ACTIF CIRCULANT 110314 113 620 -3 306
TOTAL ACTIF 622 068 578 929 43 139
Capitaux Propres et Réserves 324 867 300 958 23 909
Subventions d'investissements 134 160 129 267 4 893
Résultat de I'exercice -1 046 619 -1 665
FONDS PROPRES 457 981 430 844 27 137
PROVISIONS POUR RISQUES ET CHARGES 1891 1106 785
Emprunts et dettes financiéres 155294 141 310 13 984
Fournisseurs 5497 4776 721
Dettes fiscales et sociales et Autres dettes 1405 893 512
TOTAL DETTES 162 196 146 979 15 217
TOTAL PASSIF 622 068 578 929 43 139

Evolution de ’actif immobilisé net de 46,4M€

Cette don_née constitue un bon instrument de mesure de ’activité construction et réhabilitation de la Fonciére
(comparaison 2021 : + 35.1 M€).

Il n’y a pas eu de variation notable sur les immobilisations incorporelles principalement constituées de baux.

Les immobilisations corporelles (Terrains, Batiments, Autres Immobilisations Corporelles, En cours)
progressent de +46,4M€. Cette variation est expliquée dans le paragraphe sur I’activité de la Fonciére.

La variation des immobilisations financieres s’explique principalement par la diminution du dividende versé
en 2022 par la SCI Cour des Voraces.

Evolution de I’actif circulant qui diminue de -3,3M€

Les autres créances diminuent de 14,2M€ et reviennent a un montant proche de celui de 2020 (5 776k€) car
en 2021 elles intégraient 16M€ d’avance versée au notaire pour financer 1’acquisition des logements de
I’opération INLI, signée dans les premiers jours de janvier 2022.

Les disponibilités progressent de +9,9M€ pour atteindre 69,9M€. La trésorerie reste largement positive, car de
nombreux chantiers sont en cours d’étude, de démarrage et de production / réhabilitation alors que les levées
de fonds par augmentation de capital ont été réalisées. A noter que les placements financiers se répartissent a
hauteur de 74% sur des supports monétaires, a 25% sur des supports obligataires et des fonds euros et a 1%
sur des actions, et que le montant de 1’augmentation de capital du deuxiéme semestre est en disponibilités a
cette date.

Fonds propres
La situation financiere de la Fonciere d’Habitat et Humanisme est caractérisée par un niveau €levé de capitaux
propres, surtout si on la compare aux entreprises exer¢ant dans le méme secteur d’activité. Les ressources

propres constituent, en effet, 52% du total de bilan et si I’on y ajoute les subventions d’équipement, ce
pourcentage monte a 74%.
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Emprunts et dettes

Les emprunts et dettes financiéres progressent de +13,9ME€ sous I’effet de 1’augmentation de 1’activité. La
Fonciére n’utilise aucun crédit bancaire a court terme. Son endettement est constitué exclusivement de
concours a long et moyen terme liés a ses activités de construction et de réhabilitation. L’essentiel des
emprunts sont levés aupres de la Caisse des Dépots et Consignation (CDC) et sont garantis par des cautions
(collectivités locales, CGLLS ou caution bancaire). La majeure partie des encours sont effectués a des taux
préférentiels variables indexés sur le taux du Livret A, comme le montre la typologie de I’endettement
immobilier dans 1’annexe.

La part des dettes financieres dans I’ensemble du bilan s’¢éleve a 25% du total du bilan, et le ratio dettes sur
fonds propres a 33.9%.

La part des annuités a 10 ans (2023-2032) correspond a 36% de 1’endettement, celle a 20 ans a 67% et celle a
30 ans a 87%.

Nous n‘avons rien de particulier a signaler au titre du montant des préts a moins de deux ans consentis par la
sociéteé, a titre accessoire a son activité principale, a des micro-entreprises, des PME ou a des entreprises de
taille intermédiaire avec lesquelles elle entretient des liens économiques le justifiant (article L.511-6,
3 bis-al 2 CMF).

Structure du passif et de la trésorerie

(en M€) 2022 2021 2020 2019 2018
Total du bilan 622,1 578,9 524,5 464,6 425,6
Subventions d’investissement 134,2 129,3 121,3 111,1 108,3
Total des capitaux propres 458,0 430,8 395,3 359,4 330,7
(en % du bilan) i 74%| 74%| 75%| 77%| 78%
Emprunts et dettes financieres 155,29 141,31 123,8 99,5 85,6
(en % du bilan) 25,0% 24,4% 23,6% 21%| 20%
Fonds de roulement net global : capitaux

propres + emprunts et dettes - actifs 101,5 106,8 89,0 50,2 51,6
immobilisés

Trésorerie 70,0 60,0 56,9 21,6 26,0
Endettement net (emprunt et dette - trésorerie) -85,3 -81,3 -66,9 -77,9 -59,7

En conclusion, la structure du bilan de la Fonciére reste saine.

2.5.2 Analyse de I’évolution des capitaux, flux de trésorerie et de la structure de financement de la Société
2.5.2.1 Commentaires sur les capitaux de l’émetteur

Au 31 décembre 2022, les capitaux propres de la Société s’élevaient a 457 981 468 €, compte tenu des
subventions d’équipement pour un montant de 134 159 683 €.

Depuis le ler janvier 2023, les opérations suivantes sont intervenues sur le capital social :

= Exercice de 67.000 BSA : une décision de la Gérance en date du 9 juin 2023 a constaté 1’exercice
intégral des 67 000 BSA émis dans le cadre d’une décision de la Gérance en date du 8 juin 2022 prise
en vertu de 1’autorisation accordée par 1’assemblée générale des actionnaires en date du 7 juin 2022
dans le cadre d’une délégation de compétence. La Gérance a constaté, en date du 9 juin 2023, ’exercice
intégral des 67.000 BSA et, par voie de conséquence, I’émission de 67.000 actions nouvelles pour une
augmentation du capital en numéraire d’un montant nominal de 6.164.000 €, augmenté d’une prime
d’émission de 3.819.000 €, compte tenu d’un prix d’exercice de 149 € (soit un nominal de 92 €,
augmenté d’une prime d’émission de 57 €).

* En outre, une opération d’augmentation de capital en numéraire réservee a la Fédération Habitat
et Humanisme a été constatée dans le cadre d’une décision de la Gérance en date du 9 juin 2023 prise
en vertu de I’autorisation accordée par I’assemblée générale des actionnaires en date du 8 juin 2023,
dans le cadre d’une délégation de compétence. La Gérance a constaté en date du 9 juin 2023 la
réalisation d une augmentation du capital en numéraire d’un montant nominal de 916.320 €, augmenté
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d’une prime d’émission de 567.720 €, par I’émission, au profit de la Fédération Habitat et Humanisme,
de 9.960 actions nouvelles a un prix d’exercice de 149 €.

= Enfin, une autre opération d’Apport en nature consenti par la Fédération Habitat et Humanisme
sous conditions suspensives, approuvée par l’assemblée générale des actionnaires en date du
8 juin 2023 est en cours de réalisation (levée des conditions suspensives étant en cours). Il s’agit d’une
augmentation de capital par apport en nature de biens immobiliers et financiers consenti par la
Fédération Habitat et Humanisme pour un montant d’apports global de 206.000 €, représentant une
augmentation de capital de 127.144 €, par création de 1.382 actions nouvelles de 92 € de nominal
assortie d’une prime d’émission de 58 € (soit une prime d’émission globale de 78.774 €), avec une
soulte de 82 € (correspondant au montant restant suite a la conversion du montant de la valeur des
biens en actions Fonciéres).

Aprés réalisation de ces opérations, le capital social de la Société sera porté a 216 174 976 euros divisé en
2 349 728 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 la Société fait ressortir les principaux soldes suivants :

Etat des flux de trésorerie en k€ 2022 2021
Flux de trésorerie provenant de I'exploitation 7831 7310
Flux de trésorerie provenant des opérations d'investissement -33 127 -46 909
Flux de trésorerie provenant des opérations de financement 35 399 42 576
Variation de trésorerie 10 103 2977

Note : Les subventions d’équipement (ou d’investissement) constituent pour la Fonciére une ressource de
financement au méme titre que les augmentations de capital (en numéraire ou par voie d’apports) ou que les
emprunts. Pour sa communication financiére et la présentation de ses comptes (selon le référentiel comptable
frangais), FH&H traite les subventions d’équipement de la maniére suivante au niveau des flux de trésorerie :

a. Les subventions recues constituent une ressource de financement constatée lors de 1’encaissement de ces
subventions.

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

Exploitation

En 2022, 1a variation des flux de trésorerie liés a I’exploitation est positive et progresse sous I’effet de la hausse
de son activité, compte tenu du modéle économique de la Fonciére expliquée auparavant.

Investissements

En 2022, le flux d’investissement ressort a 33,1M€. La variation par rapport a 2021 s’explique par les effets
« retard » en 2020 de la pandémie liée au Covid 19.
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Financement

Les flux de trésorerie provenant des opérations de financement sont liés au mode de financement des
opérations et au développement de 1’activité : augmentation de capital, emprunts aupres d’établissements
financiers et obtention de subventions liées a la réalisation de logements a caractere tres social. La variation
par rapport a 2021 s’explique par la forte levée de capitaux en 2021.

2.5.2.3 Conditions des emprunts et structure de financement de la Société

Conditions des emprunts

Taux - )
Désignation du créancier n::,:';:tn:: I'\:;:t;:tn:: n::’:::tn:: Garanties Montants % d'intéréts In::;itlsci:]? Ta::r:;ﬁ;u Montants %
moyens
Emprunts obligataires HHD 0 0 Non garantis 0 0,00% 0,50% Fixe :0,50% 0 0,00%
Emprunts bancaires 10 213 790 10 469 429 11 158 510 Garantis - 129 768 1,24% Fixe taux du marché 10 445 812 6,86%
Hypothéque - 370 222 3,54% 1,27T% 133 325,00 € Variable EURIBOR 0 0,00%
Non garanti : 9969 439 95,22% Variable Livret A 23 617 0,02%
Emprunts CDC 132521377 126 397 601 110 709 196 Garantis : 124 333 814 98,37% Variable Livret A 126 336 261 82,96%
Hypothéque : 11617 0,01% 0,83% 1 050 668,00 € Fixe 61 350 0,04%
Non garanti - 2 052170 1,62% 0,00%
Emprunts Crédit Foncier 1383 260 1411 640 1523 294 Garantis 460 232 32,60% Fixe 603 864 0.40%
Hypothéque : 604126 42,80% 3,32% 46 894,00 € Variable EURIBOR 0,00%
Non garantis : 347 282 24,60% Wariable Livret A 807 776 0,53%
Emprunts 1% logement 9709 203 10 099 206 10 985 062 Garantis - 481 504 4,77% Fixe 10 099 206 6,63%
Hypothéque 667 588 6,61% 0,99% 100 297,00 € 0 0,00%
Non garantis : 8950 114 88,62% 0 0,00%
PSP 2675305 3 006 330 3 668 382 Non garantis 3 008 330 100,00% 0,92% 27 706,00 € Fixe 3 006 330 1,97%
Autres emprunts (2) 883 321 893 246 705 826 Non garantis 893 246 100,00% 0,66% 5936,00 € Fixe 893 246 0,59%
TOTAL 157 386 256" 152 277 452 138 750 270 152 277 452 100,00% 0,896% 1 364 826,00 € 152 277 452 100,00%
Total: Garantie 125 405 318 82,35% Fixe 25 109 808 16,49%
Hypotheéque 1653 563 1,09% Variable EURIBOR 0 0,00%
Sans garantie 25 218 581 16,56% Variable Livret A 127 167 644 83,51%
152 277 452 100,00% 152 277 452 100,00%
Les taux d’intérét moyen sont ceux au 31 décembre 2022.
Structure de financement
En K€ 2022 2021 2020 2019
Total des capitaux propres 457 981 430844 395 307 359 386
dont subventions d'investissement 134159 129 267 121296 111132
(% du bilan) 73,6% 74,4% 75,4% 77%
Emprunts et dettes financiéres (a) 155 293 141 310 123776 99 477
court terme (hors cautions locataires) <1an 7 502 6 552 4654 4310
long terme 147791 134758 119122 95 167
Autres dettes (fournisseurs, fiscales et sociales) 6901 5670 4654 5034
Trésorerie et Equivalents (b) 69 971 59 867 56 890 21578
Endettement financier (a)-(b) 85322 81443 66 886 77 899
Total bilan 622 068 578 930 524 524 464 584
dettes financiéres / fonds propres 33,9% 32,8% 31,3% 27,7%
dettes financiéres / total bilan 25,0% 24,4% 23,6% 21,4%

A noter que I’écart entre le montant de la dette financiere figurant dans le tableau "Conditions des emprunts"
et celui du tableau "Structure de financement au 31/12/2022" provient des éléments suivants : des intéréts
courus et non échus (ICNE), des comptes courants avec les organisations du Mouvement et des dépdts de

garantie.

La part des capitaux propres est stable autour de 74% du total du bilan.

35




Les ressources propres proviennent, pour 1’essentiel, d’offres au public réalisés. Elles peuvent s’accroitre
également dans le cadre d’opérations de croissance externe ou encore par des apports d’actifs immobiliers
effectués par la Fédération Habitat et Humanisme a la suite de legs ou de donations. Comme indiqué ci-apres,
la part de la Fédération dans les ressources financiéres de la Société au travers d’apports des trois derniéres
années reste faible.

Situation au | Mouvement | Situation au | Mouvement | Situation au
31/12/2020 2021 31/12/2021 2022 31/12/2022
Capitaux Propres 395 307 35537 430 844 27 137 457 981
Capital (y/c prix émission) (1) 271033 26 946 297 979 23291 321 270
Réserve 3025 -47 2978 620 3598
Résultats -47 667 620 -1667 -1047
Subventions 165729 11 900 177 629 8740 186 369|
Reprise Subvention -44 433 -3928 -48 361 -3848 -52 209
Dettes financiéres 123776 17534 141310 13984 155 294
Obligataire 0 0 0 0
Patrimoine 121 662 17119 138781 13517 152 298|
Intéréts courus non échus 356 9 365 431 796
Cautions 735 56 791 35 826
CC Fédé/Assoc/V&P 1023 350 1373 1 1374
Emprunt a moins d'1an 6 106 1240 7 346 982 8 328|
Dettes fin. a plus d'1an 117 670 16 294 133964 13 002 146 966

La Fédération, au travers des apports d'actifs faits a la Fonciere, a participé au renforcement des fonds propres
a hauteur de 0.8 M€ en 2022.

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

= [’Etat (DDT),
= les Collectivités locales : Conseil Général, Conseil Régional, Communes et Communautés de Communes,
* I’ANAH pour certaines réhabilitations.

Le graphique ci-aprés présente les ressources en fonds propres obtenues par offres au public a compter de
2009, avec leur répartition en fonction des avantages fiscaux dont elles ont pu bénéficier :

Répartition des souscriptions ayant donné droit a des réductions d'impét

30000000€

25000000€

20000000€
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5000000 €
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La Fonciére n’utilise aucun crédit bancaire a court terme. Son endettement est constitué a peu pres
exclusivement de concours a long et moyen terme liés a ses activités de construction et de réhabilitation.
Environ 82% de ces emprunts sont garantis par des cautions (collectivités locales, CGLLS, ou caution
bancaire). Par ailleurs, 83% de ’encours est assorti de taux variables, mais 1’indexation choisie -basée en
général sur le niveau du Livret A- ne fait pas courir de risques a la Société.

En liaison avec le niveau d’activité, I’endettement financier est passé de 141.310k€ a 155.294k€, soit une
augmentation de 13.984ke€ liée a I’augmentation de 1’activité. Il convient d’observer que la part des dettes
financiéres dans I’ensemble du bilan passe de 24.4% a 24.9% du total bilan.

2.6 Informations sur les tendances
(a)Principales tendances depuis la fin du dernier exercice clos le 31 décembre 2022

Comme en 2022, I’augmentation forte de I’inflation aura des impacts sur le codt des constructions, sur
la faisabilité financi¢re des opérations futures et sur la hausse des taux d’emprunts.

L’activité de la fonciére sur 2023 a bien démarre et les mises en location devraient étre autour de 400.
Néanmoins, ces chiffres seront trés dépendants de 1’évolution du contexte économique en France.

Augmentation de capital (BSA)

Entre le 9 janvier et le 26 mai -2023, la Société a enregistré 1’exercice intégral des 67 000 BSA, émis au
titre de I’autorisation donnée. Les souscripteurs sont essentiellement des particuliers (96%).

(b)Changement significatif de performance financiere du mouvement

Le taux d’intérét du livret A sur lequel sont adosses les emprunts souscrits par la Fonciere est passé de 2%
depuis le 1°" aolt 2022 a 3% le 1°" février 2023, son taux le plus élevé depuis 15 ans. Compte tenu de la
révisabilité des contrats d’emprunts que la Fonciere a levé aupres de la Caisse des Dépots et Consignation,
I’impact sur les charges financiéres peut étre évalué a environ 1.100k€ réparties sur 2023 et 2024.

2.7 Prévisions ou estimations du bénéfice

2.7.1 Previsionnel

L’objet social de la Fonciere est de favoriser I’insertion des personnes en difficulté par le logement, ce qui
I’emporte de beaucoup sur le souci de dégager des profits. Elle n’a jamais distribué de dividendes et ne pourra
pas modifier, sur ce point, sa politique tant qu’elle sera titulaire d’'un mandat SIEG.

2.7.2 Révision du prévisionnel
Non applicable

2.7.3 Attestation des bases du prévisionnel
Non applicable

3. FACTEURS DE RISQUE

La Société a procéde a une revue de ses risques qui pourraient avoir un effet défavorable significatif sur son
activité, sa situation financiére ou ses résultats.

Conformément a I’article 16 du réglement prospectus, les facteurs de risque présentes ci-apres se limitent aux
risques spécifiques du Groupe et demeurant significatifs apres 1’application des mesures de gestion des risques.
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Les risques présentés ci-aprés sont, a la date du présent prospectus, ceux dont la société estime que la
réalisation est susceptible d’avoir un effet défavorable significatif sur son activité, ses résultats, ses
perspectives ou sa réputation. La liste de ces risques n’est toutefois pas exhaustive et d’autres risques, inconnus
a la date du présent document, pourraient survenir et avoir un effet défavorable sur 1’activité de la Société.

3.1  Classement des principaux facteurs de risque
Les facteurs de risques sont présentés ci-dessous dans un nombre limité de catégories en fonction de leur
nature. Dans chaque catégorie, les facteurs de risques les plus importants sont présentés en premier (en gras).

En I’absence de hiérarchisation des catégories de risques, il convient de noter que les deux risques les plus
importants pour la société sont, d’une part, un risque lié a son activité, relatif a 1’acquisition, la construction
et a la rénovation du patrimoine immobilier et, d’autre part, un risque li¢ a I’environnement réglementaire et
fiscal qui concerne les dispositifs fiscaux dont bénéficie FH&H.

Les risques présentés ci-dessous sont classés au sein de chaque catégorie par ordre décroissant d’impact sur la
société (les premiers étant les plus impactant) et de probabilité.
Ce classement repose sur :

i) I’impact net potentiel correspondant a 1’impact (financier/juridique/de réputation) éventuel aprés mise en
p p p p ] q p p
place des mesures de gestion des risques (impact net), et

(if) la probabilité nette potentielle de la concrétisation du risque apres mise en place des mesures de gestion
des risques (probabilité nette).

Risques inhérents a 1’activité = Risque lié aux acquisitions de biens immobiliers, a leur
construction et leur rénovation

= Risque lié & la maintenance des biens immobiliers

= Risque li¢ a la mise en cause de I’image et a la réputation

= Risque li¢ a ’emploi illégal des fonds investis dans FH&H

Risques liés a I’environnement | = Risque lié a la remise en cause du dispositif fiscal en vigueur

reglementaire et fiscal = Dépendance a 1’égard de la politique gouvernementale en matiére de
logement social

» Risque de perte du statut SIEG (Service d’Intérét Economique
Général) et/ou de perte de I’agrément ESUS (Entreprise solidaire
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 responsabilité | = Risque lié aux sinistres et catastrophes naturelles

sociale, a la sOreté, a la santé et | = Risque lié a la pandémie du COVID-19

la sécurité = Risque lié a la gestion des ressources humaines

Risques juridiques = Risque lié aux pouvoirs de 1’associé-commandité-gérant

= Risque lié aux pouvoirs de la Gérance

3.2 Risques inhérents a ’activité
Risque lié aux acquisitions de biens immobiliers, a leur construction et leur rénovation

Identification et description du risque

L’acquisition d’un bien immobilier comporte des risques liés a de possibles malfagcons du bien en lien ou non
avec le non-respect des réglementations applicables sur :

= la sécurité des personnes tant sur les aspects électriques, que de I'amiante ou encore du plomb,
= la performance énergétique, (DPE) avec pour conséquence la maitrise des charges,
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= la santé publique.

De méme, la construction, la restructuration d’un bien ou la conduite de travaux de rénovation nécessitent
I’obtention d’autorisations administratives (notamment permis de construire, déclaration préalable, accord de
commission de sécurité...), le respect des reéglementations en vigueur (notamment d’atteinte a
I’environnement, de danger pour la santé publique ou de mise en danger d’autrui) et la sélection d’entreprises
compétentes et responsables pour éviter les malfagons. Leur non-suivi exposerait la Fonciére a des recours a
des tiers, a I’arrét éventuel des travaux et a une dégradation de son image et de sa réputation (cf. paragraphe
"Provisions pour risques" de 1’annexe aux états financiers qui figure au paragraphe 5.1.1, ainsi que le
paragraphe 6.2 "Procédures judiciaires et d’arbitrage" pour une description des litiges, dans lesquels la Société
est engageée).

Mesures de gestion du risque par FH&H

Pour remédier aux risques attachés a 1’acquisition de nouveaux biens immobiliers, la Fonci¢re Habitat
Humanisme a mis en place des procédures, des compétences techniques et juridiques de ses bénévoles de
terrain, proches des biens immobiliers, d’un comité d’experts bénévoles au sein de son comité d’engagement
et de professionnels salariés de la Fonciére. Les équipes s’appuient sur des compétences extérieures en cas de
nécessité et tous les achats sont réalisés avec des professionnels de I’immobilier (lorsque la taille du projet le
nécessite) sous le regard des équipes techniques et juridiques de la Fonciere.

De méme, pour ce qui concerne les risques liés a la construction et a la rénovation, la Fonciére recourt
systématiquement a des professionnels compétents pour préparer les projets (architectes, bureaux d’études,
bureaux de contréle) et pré-instruit les dossiers aupres des services de la ville et de la préfecture avant le depot
officiel des demandes de travaux. De méme, toutes les assurances sont prises pour couvrir les risques sur les
travaux.

Egalement, la sélection des sociétés chargées de réaliser les travaux font 1’objet de procédures d’appels
d’offres, la Fonciére s’assurant de la diversification des entreprises retenues et du suivi par les équipes de la

Fonciére des prestations fournies.

Risque lié a la maintenance des biens immobiliers

Identification et description du risque

Les biens immobiliers se dégradent avec le temps et des déficits de maintenance peuvent entrainer des
faiblesses dans la structure, des non-conformités générateurs de risques pour les occupants. Les codts annuels
de maintenance sont inclus dans les comptes annuels audités présentés en paragraphe 5.1.1

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

= la Fonciere Habitat Humanisme fait procéder régulierement a la vérification des batis et des installations
techniques qui pourraient avoir des conséquences sur la sécurité des personnes et sur I’environnement ;

= elle engage chaque année des travaux de rénovation et d’amélioration pour limiter les risques dans le cadre,
notamment, d’un plan stratégique du patrimoine (PSP) et d’un plan de protection du patrimoine et réalise
des travaux lorsque les logements sont libérés par les locataires ;

= les équipes "patrimoine" de la Fonciere qui sont en charge du suivi du patrimoine immobilier sont en veille
sur les évolutions de la réglementation avec les équipes juridiques.
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Risque lié a la mise en cause de ’image et a la réputation

Identification et description du risque

Le nom de la Fonciére Habitat et Humanisme et sa réputation sont des atouts importants qui procurent un
capital de confiance aupres des investisseurs et des différents acteurs de la société et de I’ensemble du
Mouvement Habitat et Humanisme (employés, bénévoles, sympathisants...). Les incidents de sécurité
majeurs, les comportements frauduleux ou les actes de corruption, les abus de confiance ou d’intégrité,
I’implication dans un projet controversé ou une crise sur les réseaux sociaux, sont des exemples d’incident
grave qui, si, une fois connus, sont mal gérés, peuvent ternir le nom ou la réputation de la société.

Mesures de gestion du risque par FH&H

La société a renforcé ses procédures en vue de protéger son nom et/ou sa réputation en cas de survenance d’un
incident grave, dont elle fait tout, par ailleurs, pour limiter la probabilité d’occurrence. L’identification des
risques et les actions pour les limiter sont supervisees par le comité des risques qui a été mis en place au niveau
du Mouvement Habitat et Humanisme. Les principales actions mises en ceuvre sont les suivantes :

= Mise en place de cadres spécifiques afin de couvrir les réglementations en vigueur, comme pour le RGPD
en matiere de confidentialité des données ou de réglement anti-corruption et éthique.

= Mise en place d’une cellule de gestion de crise en cas d’événement grave pour gérer les plans d’intervention
en cas d’incident et coordonner la communication avec les médias/réseaux sociaux. Cette cellule a été
sollicitée par le COVID-109.

Risque lié a I’emploi illégal des fonds investis dans FH&H

Identification et description du risque

La Fonciére d’Habitat et Humanisme poursuit un objet social non lucratif visant a favoriser le logement des
populations défavorisées. Pour assurer le financement de ses projets, FH&H a recours a 1’épargne public au
travers d’augmentations de capital auprés d’épargnants qui partagent ses engagements en matiere de logement
social. Ce contexte, s’il n’était pas maitrisé, pourrait étre de nature a favoriser des comportements illégaux,
qu’il s’agisse de risque de mauvaise utilisation des sommes investies ou de fraude sur les actifs financiers de
I’entreprise.

Mesures de gestion du risque par FH&H

Pour y remédier, la Fonciere a mis en place plusieurs controles :

= les investissements sont portés par des bénévoles des différentes associations qui composent le
mouvement ;

= les investissements ne peuvent étre réalisés qu’aprés avoir obtenu ’accord du comité d’engagement
composé de bénévoles chargés d’analyser le projet social en méme temps que le projet immobilier ;

= des reportings sont adresses régulierement au conseil de surveillance, aux deux gérants, au comité des
donateurs et au comité des risques ;

= enfin, les fonctions d’ordonnancement et de paiement sont séparées.

3.3  Risque lié a ’environnement réglementaire et fiscal
Remise en cause du dispositif fiscal en vigueur

Identification et description du risque

Un seul type d’avantage fiscal est susceptible d’étre accordé aux souscripteurs : une réduction d’impo6t sur le
revenu.
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Jusqu’au 9 aoit 2020, les souscripteurs pouvaient prétendre a une réduction d’impo6t sur le revenu au titre du
régime Madelin - IR-PME-ESUS, dont les conditions sont édictées par ’article 199 terdecies-0 AA du code
général des impdts dans la mesure ou la Société bénéficie de 1’agrément Entreprise Solidaire d’Utilité Sociale
(ESUS).

Or, en application du décret n°2020-1014 pris consécutivement a la notification de conformité au droit de
I'Union Européenne du dispositif IR-PME par une décision de la Commission Européenne du 26 juin 2020, ce
régime IR-PME-ESUS a été limité aux entreprises de moins de 10 ans labélisées ESUS et ce, a compter du
10 ao(t 2020.

A compter de cette date, la Société, bien que labellisée ESUS, ne remplit plus cette condition d’age. En
consequence, les souscriptions au capital de la Société ne bénéficient plus de I’avantage fiscal IR-PME-ESUS.

La loi de finances pour 2020 a cependant instauré un dispositif de réduction d’impdt sur le revenu spécifique
aux PME applicable & compter du ler janvier 2020 et codifié au nouvel article 199 terdecies-0 AB du code
général des impots (réduction "IR-SIEG").

La Société peut prétendre a ce dispositif de réduction d’impdt sur le revenu depuis la parution du décret
n°2020-1186 pris pour I’application de cet article et la conclusion entre la Société et la Direction de 1'habitat,
de l'urbanisme et des paysages (DHUP), d’une convention pluriannuelle de mandatement dans le cadre de la
fourniture, par la Société, d’un service d’intérét économique général (SIEG) visant a favoriser la satisfaction
des besoins de logements, promouvoir la décence, la qualité et I'accessibilité du logement aux personnes
handicapées a destination des personnes en difficulté en tenant compte de leur situation de famille et de leur
ressources (“Convention SIEG").

La Convention SIEG a été conclue en date du 6 octobre 2020, avec effet rétroactif au ler janvier 2020 pour
une durée ferme de 10 ans soit jusqu’au 31 décembre 2029, compte tenu de la conclusion, le 20 juillet 2022,
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-aprées
(dépassement du plafond), annihilant ainsi le risque de caducité de la Convention SIEG au 31 décembre 2022
prévue en son article 3.2 a défaut de conclusion dudit avenant.

En outre, ’agrément ESUS est une condition d’application du régime de réduction d’imp6t IR-SIEG. Or, cet
agrément a fait D’objet d’un renouvellement par arrété préfectoral en date du 17 juin 2022
(n°DDETS69 _P2EIP_ESUS 20220617_008), pris par la Direction Départementale de I'Emploi, du Travail et
des Solidarités du Rhone, pour une durée de cinq ans a compter de 17 juin 2022 soit jusqu’au 16 juin 2027.

La Convention SIEG décrit la mission de service public confiée a la Sociéte et précise les modalités de calcul
du plafond de souscriptions éligibles au nouveau régime IR-SIEG.

En effet, le cumul des avantages fiscaux accordés aux souscripteurs (appelé la "compensation") au cours d’une
année civile N ne peut excéder un plafond égal au plus petit des montants suivants :

(i) 40 ME s’agissant des fonciéres ceuvrant dans le logement social telle que Fonciére Habitat & Humanisme,

(i) le plafond calculé annuellement par la Société en application de I’article 199 terdecies-0 AB 11 2. 1° du
code général des imp6ts a partir, notamment, de ses données historiques (N-2) et sur la base de formules
de calcul reprises dans les modeéles de "formulaires déclaratifs" congus et mis en ligne sur le site internet
de la Direction Générale du Trésor en application du décret n°2020-1186.

Ces formulaires permettent a chaque entit¢ d’évaluer, a partir de données qu’elle renseigne, 1’avantage
économique qu’elle a consenti en N-2 aux publics éligibles et qui correspond schématiquement au
différentiel de résultat entre (i) les conditions de marché prévalant sur le "marché de référence"” défini par
le décret n°2020-1186 et (ii) les conditions dites "solidaires™ appliquées par la Société auprés de son public
cible considére, au regard du décret précité, comme en situation de fragilité. S’agissant de la Fonciére
Habitat & Humanisme, cet avantage économique est défini comme la Valeur Economique de 1I’Ecart de
Loyer des Logements ou VEELL au sens de I’article 5 du decret n°2020-1186.

Si le cumul des avantages fiscaux octroyés au titre d’une année civile (la "compensation™) est supérieur a
I’évaluation des avantages consentis aux publics ¢éligibles calculée suivant les regles précitées, une
"surcompensation™ peut étre caractérisée, a laquelle la Société doit remédier.
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En revanche, si le cumul des avantages fiscaux octroyés au titre d’une année civile est inférieur a I’évaluation
des avantages consentis aux publics ¢€ligibles 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 40ME€.

Les entreprises solidaires déclarent chaque année via le "formulaire déclaratif" précité adressé aux autorités
compétentes le montant de la compensation a laquelle elles estiment avoir droit en fonction des régles
susmentionnées, étant toutefois précisé que ces autorités ne contrélent pas chaque année 1’exactitude et la
cohérence des données renseignées, celles-ci pouvant néanmoins faire I’objet de contrdles a posteriori de
natures diverses (fiscaux par exemple) diligentés par les pouvoirs publics.

Pour 2023, le plafond annuel calculé par la Société sur les données de 1’année 2021 conformément aux
principes précités, s’établit a 26,36M€. En 2022, le plafond annuel s’élevait a 35,96 M€ et le montant total des
souscriptions regues au titre de I’année 2022 et ayant donné lieu a I’avantage fiscal s’éléve a 21,04M€, de sorte
que le solde du plafond non utilisé au titre de I’année 2022 ressorte a 14,92ME€.

Le plafond annuel calculé par la Société pour 2023, apres prise en compte du solde du plafond non utilisé pour
2022, ressort donc a 41,28 M€, soit un montant supérieur montant du plafond 1égal de 40ME€.

En conséquence, pour 2023, le plafond 1égal de 40ME€ sera retenu.

Apres prise en compte des souscriptions ayant donné lieu a avantage fiscal pour un montant de 9,98M€, regues
sur le premier semestre 2023 dans le cadre du prospectus AMF visa n°22-359, le plafond restant pour le reste
de I’année 2023 s’éléve a 30,02ME.

Pour 2024, le plafond calculé par la Société a partir des données de 2022 s’établit a 28,23ME€. Le plafond 2024
tiendra également compte du plafond non consommé fin 2023 aprés prise en compte des souscriptions qui
seront recues en 2023 et qui donneront lieu a 1’avantage fiscal. Compte tenu des souscriptions ayant donné
lieu a avantage fiscal sur le premier semestre 2023 (9,9M€) et en prenant en compte 1’ensemble des
souscriptions qui peuvent tre regues sur le second semestre au titre de I’offre au public objet du présent
prospectus (en ce compris la sursouscription — option la plus conservatrice) qui peuvent s’élever a un montant
maximum de 10,4M¢€, le solde du plafond non consommé fin 2023 devrait s’établir a 19,7M€. Le plafond
annuel calculé par la Société pour 2024, apres prise en compte du solde du plafond non utilisé pour 2023,
ressort a un montant supérieur montant du plafond 1égal de 40ME.

Pour les deux années 2023 et 2024, les plafonds calculés sont certes inférieurs au second plafond de 40 M€,
mais, apres prise en compte des plafonds non consommé en N-1, les plafonds sont supérieurs au plafond légal
de 40ME€ de sorte que ce dernier sera celui retenu pour les deux années.

Afin de se conformer a ce plafond, la Société enregistrera annuellement les souscriptions dans 1’ordre de leur
date de réception jusqu’a I’atteinte dudit plafond. Au-dela, les souscripteurs en seront informés et auront
le choix entre (i) renoncer a leur souscription moyennant restitution de leurs fonds ou (ii) maintenir leur
souscription sans avantage fiscal. Cependant, compte tenu des montants levés au titre du Prospectus en 2023
(20,3ME en cas de sursouscription), le plafond ne sera pas atteint en 2023, de sorte que les souscriptions regues
pourront toutes prétendre a I’avantage fiscal. 1l en sera de méme en 2024.

Dans la limite du plafond annuel évoqué ci-avant, les souscriptions permettront aux investisseurs de bénéficier
d’une réduction d’imp6t sur le revenu ("IR") égale a 25% sur 2023 et 18% sur 2024, des versements effectués
dans la limite annuelle de 50 000 € pour les contribuables célibataires, veufs ou divorcés (soit une économie
fiscale maximum de 12500 € pour les investissements réalisés en 2023), ou de 100 000 € pour les
contribuables mariés ou liés par un pacs soumis a une imposition commune (soit une économie fiscale
maximum de 25 000 € - pour les investissements réalisés en 2023).

La fraction des investissements excédant cette limite est reportée sur les années suivantes (dans la limite de
4 années) pour ouvrir droit a la réduction d’IR (IR-SIEG) dans les mémes conditions que celles de 1’année de
souscription (notamment de taux).

Ainsi, par exemple, une souscription de 150.000 euros réalisée par un couple en 2023, serait éligible a une
réduction d’impo6t a hauteur de 100.000 euros au titre de I’année 2023 et la quote-part excédant cette somme,
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soit 50.000 euros, ouvrirait droit a une réduction d’imp6t applicable au titre de I’année 2024 (ou au titre des
années suivantes, jusqu’en 2027).

Le taux de la réduction d’impo6t sur le revenu, initialement fixé a 18%, avait été porté a 25% pour I’année
2020, conformément a I’article 157 IV de la Loi de Finances pour 2020 et a été¢ maintenu a 25% pour 1’année
2021 conformément a I’article 111 de la Loi de Finances pour 2021 ainsi que pour I’année 2022 conformément
a I’article 19 de la Loi de Finances Rectificative pour 2021 (LOI n° 2021-953 du 19 juillet 2021 publiée au JO
du 20 juillet 2021). Le taux de la réduction d’impdt sur le revenu a également été maintenu a 25% pour I’année
2023 conformément a I’article 17 II de la Loi n® 2022-1726 du 30 déecembre 2022 de Finances pour 2023.

La fraction des versements qui excede le plafond annuel de versements ouvre droit a la réduction d’imp6t sur
le revenu dans les mémes conditions que celles applicables I'année de la souscription au titre des quatre années
suivantes.

Ainsi, sur le méme exemple, une souscription de 150.000 euros réalisée par un couple en 2023, serait éligible
a une réduction d’impo6t a hauteur de 100.000 euros au titre de I’année 2023 au taux de 25% et la quote-part
excédant cette somme, soit 50.000 euros, ouvrirait droit a une réduction d’imp6t applicable au titre de 1’année
2024 également au taux de 25% (ou au titre des années suivantes, jusqu’en 2027).

Cette réduction d’IR sera par ailleurs prise en compte dans le plafonnement global des avantages fiscaux
("niches fiscales"), ¢’est-a-dire dans la limite de 10.000 € de réduction d’imp6t par an et par foyer. En cas de
dépassement de cette limite, 1’avantage fiscal sera reporté sur I’IR sur les quatre années suivantes, dans les
mémes limites annuelles.

Ainsi, toujours sur le méme exemple, souscription de 150.000 € réalisée en 2023 donne droit a une réduction
a hauteur de 100.000 euros au titre de ’année 2023 au taux de 25%, soit une réduction d’impét de 25.000 €.
Cette réduction d’impdt s’ imputera a hauteur de 10.000 € au titre de 'impdt 2024 sur les revenus de 2023,
10.000 € au titre de I’impot 2025 sur les revenus de 2023 et 5.000 € au titre de I’'imp6t 2026 sur les revenus
de 2023.

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

Ainsi, sur le méme exemple, une souscription de 150.000 € réalisée en 2023 par un couple donne droit a une
réduction d’impdt de 25.000 € au titre de cette année (apres application du plafond annuel de souscription), si,
et seulement si, ’imp6t di par le foyer est supérieur a cette somme. Dans le cas contraire (impdt di, avant
réduction d’imp6t, au titre des revenus 2023 inférieur a 25.000 €), la fraction de la réduction d’impo6t excédant
I’imp6t di en 2023 ne sera pas reportable sur les années suivantes et est définitivement perdue.

En application de I’article 38 de la Loi de Finances pour 2023 (LOI n°® 2021-1900 du 30 décembre 2021 de
finances pour 2022 publiée au JO du 31 décembre 2021), lors de la cession des titres par le souscripteur, le
prix d’acquisition des titres des sociétés foncieres solidaires a retenir pour le calcul de la plus-value réalisée
n’est plus réduit du montant de la réduction d’impot effectivement obtenue.

A défaut de précision de la loi de finances pour 2022, la suppression de la prise en compte de la réduction
d’imp6t dans le prix de revient s'applique a compter de 1'imposition des revenus de 2021. Néeanmoins, dans la
mesure ou le dispositif IR-SIEG est en vigueur depuis le 1°" janvier 2020 et ou le bénéfice de la réduction
d’imp6t est conditionné a la conservation des actions jusqu’au 31 décembre de la Séme année suivant celle de
la souscription en cas de cession d’actions, cette mesure pourra tre appliquée en pratique aux cessions
d’actions intervenant a compter du 1°" janvier 2026.

Exemple : pour une souscription d’un montant de 10 000 € réalisée en 2023, la réduction d’IR serait de 2 500 €
(taux de 25%). Le prix de revient pris en compte pour le calcul de la plus-value serait de 10 000 € et non de
7 500 € (prix de souscription - avantage fiscal). En conséquence, en cas de cession ultérieure des titres (au-
dela de la période de conservation fiscale des titres, soit a compter du 1°" janvier 2029) pour une valeur de
12 000 €, la plus-value imposable serait alors 2 000 € (12 000 € - 10 000 €). L’avantage fiscal de 2 500 € n’est
donc plus pris en compte dans le cadre de la plus-value et n’est donc plus imposé a ce titre.
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Le bénéfice du dispositif IR-SIEG n’est pas cumulable avec certaines déductions ou réductions d’impdt sur le
revenu : absence de possibilité de déduire les intéréts d’emprunt prévue au titre de cette souscription lorsque
le contribuable exerce son activité dans la société, impossibilité de bénéficier pour le méme versement des
réductions d’impdt prévues au titre des investissements outre-mer.

Par ailleurs, les valeurs mobilieres ne pourront figurer ni dans un plan d’épargne retraite, ni dans un plan
d’épargne salariale, ni dans un PEA, ni dans un compte PME innovation.

L’avantage fiscal (réduction IR-SIEG) sera, en outre, soumis a la condition que les souscripteurs indiquent a
I'émetteur (au travers du bulletin de souscription) le montant de la souscription pour laquelle ils souhaitent
bénéficier d'une réduction d’IR.

Cet avantage fiscal sera également subordonné a la conservation des actions souscrites jusqu’au 31 décembre
de la 5eme année suivant celle de la souscription (en cas de cession d’actions) et jusqu’au 31 décembre de la
7éme année suivant celle de la souscription en cas de remboursement d’apports (cas de rachat d’actions par la
société). Afin de bénéficier de la réduction d’impot, le souscripteur devra étre en mesure de produire a
I’ Administration fiscale, sur sa demande, les documents lui permettant d’attester de la réalité de sa
souscription. D¢s lors, le souscripteur devra conserver 1’état individuel qui lui sera transmis par la Fonciére.
La réduction d’imp06t s’appliquera en une seule fois 1’année qui suit le versement.

Impact du prélévement a la source

Avec la mise en place du préléevement a la source depuis le ler janvier 2019, les réductions d’impo6t sont bien
entendu prises en compte dans le calcul de I’impdt sur le revenu, mais elles seront versées avec une année de
décalage. Ainsi les réductions d’impots correspondant a des versements opérés en 2023, et notamment les
souscriptions donnant droit & la réduction IR-SIEG, seront remboursées en 2024 lors de la réception de I’avis
d’impot sur les revenus de 2023.

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

= e respect par la fonciere du cadre reglementaire dans lequel elle opére pour maintenir ses statuts ESUS et
SIEG, et qui répondent aux conditions du nouveau décret et de la convention SIEG ;

* une communication permanente avec les ministéres concernés par notre action pour démontrer I’intérét des
actions menées par le mouvement Habitat Humanisme,

= une information précise et régulicre vers les souscripteurs d’actions de la foncieére (au moment de leur
souscription mais aussi par la suite via des notes d’informations et via le site) de toute évolution pouvant
intervenir dans 1’évolution du dispositif fiscal et du respect des regles.

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

Identification et description du risque

L’activité et les conditions de fonctionnement de la Société dépendent étroitement des décisions prises par les
pouvoirs publics en matiére de logement social, decrites dans le paragraphe 9 sur I’environnement
reglementaire.

Les principaux risques pour la sociéteé sont les suivants :

= Problémes budgétaires de I’Etat et des collectivités qui auraient pour conséquence :

o Perte ou diminution des subventions d’investissements pergues par la fonciére pour acquérir des
logements tres sociaux : dans ces conditions la fonciere ne pourrait plus réaliser d’acquisition

o Perte ou diminution des aides apportees aux associations qui opérent des pensions de famille : dans ces
conditions, les associations auraient des difficultés a payer leur loyer a la fonciére

= Modification des conditions de plafonds de loyers et des niveaux de revenu maximum des futurs locataires
qui pourrait modifier les locataires et le parc de logement actuels
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» Modification des conditions d’octrois des emprunts auprés de la CDC (taux, durée, garanties d’emprunts
par les collectivités...) qui limiteraient les capacités d’emprunts de la foncicre, et accroitrait les intéréts
payés

Mesures de gestion du risque par FH&H

Ces risques sont limités par la politique gouvernementale qui cherche a renforcer la production de logements
tres sociaux a travers, notamment :

= le plan quinquennal pour le logement d’abord et la lutte contre le "sans-abrisme™ (dit "Plan Logement
d’abord") visant a résoudre les difficultés liées a la politique d’hébergement et de 1’acces au logement par
une réforme structurelle de I’acceés au logement pour les personnes sans-domicile ;

+ la loi du 23 novembre 2018 sur I’évolution du logement, de 1'aménagement et du numeérique, dite "loi
ELAN".

Malgré tout et pour limiter ces risques exogéenes, le mouvement Habitat Humanisme participe directement ou
indirectement aux réunions de réflexions, de prospections... sur le logement social et sur I’insertion des
personnes en grande difficulté. La qualité de ses « actions terrain » est reconnue et le mouvement a toujours
pu démontrer la concrétisation de ses intentions (“prouver et démontrer par la réalisation d’actions
innovantes™).

Pour limiter le risque sur le financement par la CDC de ses projets, la fonciére a mis en place une
communication permanente avec les équipes de la CDC et a signé une convention triennale en novembre 2019
qui a déja été renouvelée deux fois.

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

Identification et description du risque

La société Fonciere d’Habitat et Humanisme a obtenu le statut de service d’Intérét Economique Général du
Logement Social le 16 février 2012 par la Direction Générale de I’ Aménagement du logement et de la Nature
a la suite de I’obtention par la Fonciere de I’agrément "Maitrise d’Ouvrage Sociale d’Insertion". Le statut de
SIEG qui en découle a été accordé sans limitation de durée ; il est donc permanent et ne pourrait faire I’objet
d’une remise en cause qu’en cas d’irrégularités ou de fautes graves de gestion.

De méme, par arrété préfectoral n°DDETS69_P2EIP_ESUS 20220617 _008, la Direction Départementale de
I'Emploi, du Travail et des Solidarités du Rhone a renouvelé 1’agrément "Entreprise Solidaire d’Utilité Sociale
(ESUS)" a la Fonciére d’Habitat et Humanisme pour une durée de 5 ans, a compter du 17 juin 2022. Inscrit
dans la loi sur ’Economie Sociale et Solidaire (ESS), I’agrément "Entreprise solidaire d’utilité sociale" vise a
clarifier le périmetre des entreprises €ligibles, a savoir les entreprises de ’ESS. L’objectif est d’inciter les
financeurs privés a se diriger davantage vers les entreprises d’utilité sociale, de donner un sens a leur
investissement et de créer un écosysteme favorable au développement des entreprises solidaires. Cet agrément
est destiné aux entreprises de I’ESS aux termes de 1’article L3332-17-1 du code du travail qui répondent, entre
autres, aux critéres suivants :

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

= le réinvestissement de la majorité des bénéfices dans le fonctionnement de 1’entreprise pour assurer son
maintien et son développement.

L’ensemble de ces dispositifs permettent a la Fonciere Habitat Humanisme de bénéficier d’une fiscalité
avantageuse, tant au vu des impdts, des subventions, que des déductions fiscales qu’elle permet d’octroyer
(cf. risque sur la "remise en cause du dispositif fiscal en vigueur" supra).
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Mesures de gestion du risque par FH&H

La disparition des statuts ci-dessus penaliserait le développement futur de la Fonciere, mais ne porterait pas
atteinte au patrimoine et a la gestion du patrimoine existant.

Néanmoins, pour les limiter, la Fonciere a mis en place un dispositif de suivi du respect des obligations
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 de revenus de la Société. Compte tenu de la situation sociale de la
majorité des locataires, une part importante de ces loyers est versée directement par les Caisses d’Allocations
Familiales au titre de I’allocation logement, qui peut couvrir jusqu’a 100% du montant du loyer quittancé. En
2022, le codt net des impayés (irrécouvrables + variation nette de la provision clients) s’¢léve a 230k€ (contre
350ke€ en 2021). 1l représente 1,2% des loyers et charges quittancés sur la méme période. A noter que ce ratio
avait augmenté en 2021 notamment par les difficultés rencontrées par des locataires qui ne bénéficiaient pas
de soutien des collectivités pour payer leur loyer en lien avec la pandémie du Covid. Cette amélioration
provient également de 1’approfondissement des relations avec les gestionnaires et les associations que la
Fonciére peut mieux maitriser son risque d’impayés, et ¢’est pourquoi il est demandé aux gestionnaires, dans
les conventions tripartites, un rapport trimestriel de leur encours.

Par ailleurs, le taux de vacance, qu’elle soit subie (absence de demande de location pour les logements
proposés par la Fonciére) ou volontaire (liée a des travaux réalisés dans les logements du patrimoine), constitue
également un risque pour la récurrence des revenus locatifs de la Fonciére.

Mesures de gestion du risque par FH&H

La Fonciere dispose d’un outil de suivi de la gestion locative confiée aux AIS et autres gestionnaires sous
mandat de gestion locative. Cette base de données réplique, par intermédiaire puis par locataire, les
informations regues périodiquement des gestionnaires en matiére de quittancement et d’impayés. Cet outil
permet d’identifier les situations de retard et de prendre, en lien avec les gestionnaires, les mesures adaptées ;
ex : subrogation avec la Caisse d’Allocations Familiales pour garantir le paiement de la part du loyer couverte
par une allocation-logement, relances ciblées, intervention des correspondants dans les Associations H&H
locales...

La société essaie de réduire au maximum le montant des impayés et le niveau de vacance en veillant a ce que
les Agences Immobilieres a vocation Sociale (AIS ou autres gestionnaires) respectent leurs engagements
prévus dans leurs mandats de gestion. En ce qui concerne les maisons relais et autres hébergements collectifs,
elle s’assure que les organismes gestionnaires ont bien des compétences techniques et des structures
financiéres adaptées aux besoins. Pour ce motif, elle s’appuie, Soit sur des associations deéja connues et
disposant d’une expérience confirmeée, soit sur des entités dépendant du Mouvement Habitat et Humanisme.

La société a mis en place une réunion mensuelle avec chaque gestionnaire pour vérifier ’absence de dérives.

Compte tenu de la trés forte demande de logements sociaux, et surtout de logements d’insertion, le taux de
vacance est tres faible. Lors d’un changement de locataire, les travaux de remise en état, sauf exception, ne
dépassent pas une durée de 3 mois. Par ailleurs, le turn-over des locataires est egalement trés faible et ne
concerne qu’une centaine de logements par an. Le nombre de logements vacants de plus de trois mois au
31/12/2022 s’¢léve a 154 dont 18 sont en vente ; 90 sont en travaux ; et 46 sont en vacances commerciales.
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Risque d’accés au crédit

Identification et description du risque

La Fonciére finance en grande partie ses investissements (40% sur les logements réceptionnés en 2022) par le
recours aux préts d’établissements financiers a des taux préférentiels.

Mesures de gestion du risque par FH&H

Pour limiter son risque de ne pas obtenir de préts :

= la Fonciere est en relation continue avec la caisse des dépots ;

» |a Société n’entreprend aucun chantier sans avoir arrété son plan de financement ;

= tous les concours qu’elle sollicite sont des crédits a long terme, octroyés de maniére irrévocable et assurant
I’équilibre financier de I’opération. Elle n’est liée par aucun contrat qui 1’obligerait, d’une maniére
permanente, a faire appel a un organisme ou a un mode de financement déterminé.

Risque d’inflation forte

Identification et description du risque

Comme indique en paragraphe 2.5.2.3 « Conditions des emprunts et structure de financement de la Société »,
I’endettement financier s’élevait a 152 277 K€ au 31 décembre 2022, dont 127 168 K€ d’emprunts avec des
taux variables adossés sur le taux du Livret A. En effet, les emprunts souscrit auprés de la Caisse des Dépots
et Consignations (CDC) sont effectués a des taux préférentiels variables indexés sur le taux du Livret A, ainsi,
une évolution de celui-ci en modifie les annuités de remboursement, comme c’est le cas de 1’évolution récente
du taux du livret A de 0,5% a 1% en fevrier 2022, de 1% a 2% en ao(t 2022 et de 2% a 3% en février 2023
(cf. paragraphe 2.6 « informations sur les tendances ».

Par ailleurs, I’inflation a un impact sur les colts de construction qui limite 1’équilibre économique des
opérations immobili¢res. Dans le cas d’une forte augmentation de ces cotits, la Fonciére pourrait se retrouver
contrainte a ne pas réaliser d’opérations immobiliéres.

De méme une forte inflation des dépenses si elle n’est pas répercutée sur les loyers pourrait impacter les
résultats de la Société.

Mesures de gestion du risque par FH&H

Pour limiter ce risque, la Fonciére a mis en place dans I’analyse des nouvelles opérations immobiliéres, des
critéres financiers qui tiennent compte de I’environnement économique et donc de 1’inflation. De méme, les
conventions de préts signés avec la CDC intégrent un mécanisme qui permet de lisser 1’annuité sur une période
plus longue en cas de variation forte des taux.

Risque de non-respect des ratios bancaires

Identification et description du risque

Les emprunts auprés de la Caisse des Dépots et Consignations (CDC) sont soumis a des conditions précises
prévues dans la Convention triennale, conclue entre la Société et la Caisse des Dépéts ; cette convention a été
renouvelée au cours du deuxieéme semestre 2022 pour une période de 3 ans.

La Société s’engage notamment a :

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

= atteindre une marge brute d’autofinancement globale supérieure ou égale a 3% des produits,

= maintenir un fonds de roulement net global positif,
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= communiquer périodiquement, pour information, une évaluation de son patrimoine réalisée par un expert
immobilier indépendant.

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

Mesures de gestion du risque par FH&H

Pour limiter ce risque, la Fonciere a mis en place avec la CDC des points tres réguliers de suivi de son activité
et de ses ratios. Tous les ans, une analyse compléte des résultats est ainsi menée.

Ensuite, elle n’engage des investissements que lorsque le financement de 1’opération est défini et les demandes
aupres de la CDC acceptées.

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

3.5 Risques liés a la responsabilité sociale, a la sQreté, 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 stratégies efficaces qui visent a minimiser, prévenir et atténuer les
incidents relatifs a la sécurité des personnes ;

= |e niveau d’assurance inadéquat au regard des risques assurables ;

\

= Pincapacité a mettre en ceuvre des processus susceptibles d’atténuer et de gérer I’'impact de toute
catastrophe naturelle (tremblement de terre, inondation et risque non assuré) ;

= les blessures ou pertes de vies humaines dues au non-respect des régles de santé et de securité.

= la multiplication des phénomenes météorologiques extrémes au cours des derniéres années qui renforce la
question des conséquences du changement climatique sur les activités de FH&H et la problématique de la
résilience des patrimoines immobiliers, soumis de facon plus intense et plus frequente a des aléas
climatiques extrémes. Les vagues de chaleur, inondations, sécheresses, tempétes et hausse progressive de
la température pourraient endommager de facon partielle ou définitive les actifs immobiliers et leur
exploitation, avec par exemples, des phénomenes tels que des inondations, des épisodes venteux extrémes
ou encore des périodes d’ensoleillement prolongé et intense qui peuvent accélérer le vieillissement de la
menuiserie extérieure, des facades et de 1’étanchéité. D’autres phénomeénes tels que le gel, qui pourrait avoir
des conséquences sur les canalisations (avec un impact sur la plomberie et le chauffage) ou encore des
fortes variations de température qui pourraient, a terme, causer des fissures dans le sol. L’ensemble de ces
phénoménes météorologiques pourraient nécessiter des travaux importants d’adaptation & ces changements
climatiques.

Mesures de gestion du risque par FH&H
Assurances

Les risques professionnels et environnementaux, limités par le cadre légal ou réglementaire de 1’activité de
propriétaire-bailleur, sont couverts par des assurances, conformément aux usages de la profession. Les
principales polices sont décrites ci-dessous.
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Nature des garanties

Limites de garanties par sinistre

Franchises

Incendie, explosions, risques spéciaux,

\Valeur de remplacement a neufs, valeur vénale

dégats des eaux, événements climatigues pour les batiments inoccupés 1000€
Dommages électriques et électroniques 15 000 € 1000 €
VoI,_tt_aptatlve_de voI,_ quterloratlons b5 000 € 1000 €
mobiliéres et immobiliéres

Bris de glaces 10 000 € 1000 €
Bris de machines

Chocs de véhicules 20 000 € 1000 €
Tous dommages sauf 100 000 € 1 000 €

9000 K€ (dommages corporels)

5000 K€ (dommages matériels)

200 K€ (dommages immatériels)

250 K€ (atteinte a I’environnement accidentelle)
25% du montant de I’indemnité avec un plafond

Responsabilité civile immeuble 1 000 € (sauf corporel : néant)

Frais et pertes assurés (dont pertes de loyers) 4e 2 000 K€ 1 000 €
- 5 —
Pertes indirectes Forfait de 10 A{(_ju monFa’nt de la limite 1000 €
contractuelle d’indemnité
Recours des voisins et des tiers 5 000 K€ 1 000 €
Nature des garanties Limites de garanties par sinistre Franchises

Les bureaux administratifs de la Fonciére sont assurés pour I’immobilier et le mobilier a hauteur de la valeur
de remplacement a neuf contre 1’incendie, les dégats des eaux. Les bris de glace (limité a 30 000 €), les
détériorations immobiliéres suite a tentative de vol et le vol dans la limite de 200 000 €, les bris de machines
hors informatiques sont couverts a hauteur de 30 000 € et I’informatique a hauteur de 200 000 €.

Les risques liés a la responsabilité civile de la Société pour I’exploitation de ses bureaux sont couverts dans la
limite de 8 M€ en dommages corporels par année, matériels et immatériels (dont 1 500 000 € par sinistre au
titre des seuls dommages matériels et immatériels), avec une franchise maximum de 1 500 €.

Par ailleurs, une convention cadre d’assurance dommages-ouvrage souscrite pour une durée de 4 ans a compter
du ler janvier 2023 aupres de la compagnie d’assurance SMA, permet, pour chaque opération de construction
ou de réhabilitation d’immeuble, de couvrir les risques inhérents aux chantiers.

Enfin, une convention-cadre de 4 ans, également mise en place le ler janvier 2023 auprés de SMA, garantit la
responsabilité civile de la Fonciere pour son activité de maitre d’ouvrage et maitre d’ouvrage délégué, tous
dommages confondus (corporels, matériels et immatériels) :

e en RC exploitation : 2 400 K€ par sinistre

e en RC professionnelle : 8 000 K€ par sinistre.

Les contrats d’assurance en vigueur ne couvrent pas les éventuelles pertes d’exploitation liées aux sinistres.

Les risques liés au changement climatique sont analysés au moment de 1’acquisition via des analyses d’impact
réalisées avant acquisition de la zone ou le bien est situ€, mais également par la mise en ceuvre du plan
stratégique (cf. paragraphe 2.2.1) visant a réduire les impacts environnementaux des activités de FH&H que
ce soit en termes de sobriété énergétique ou de mode de construction des logements.

En complément de ces contrats d’assurance, la Fonciere a mis en place d’autres mesures comme :

e un audit trés régulier par les bénévoles compétents des Associations qui effectuent des contrdles sur
les systemes de sécurité incendie, notamment lors des rotations de locataires pendant laquelle la
Fonciére réalise, de fagon systématique, des travaux d’entretien. Les Associations disposent de
«bénévoles bricoleurs » qui sont souvent de jeunes retraités qui vont réaliser des travaux d’entretien
et alerter s’ils constatent des problématiques ;

e une analyse annuelle de la qualité des logements mis en location entre les équipes patrimoine de la
Fonciére et toutes les Associations. C’est & partir de cette analyse qu’est établi le plan stratégique du
Patrimoine pour gérer les travaux a réaliser ;

e [l’intervention du courtier lorsque des sinistres interviennent.
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Risque lié & une pandémie (cas du Covid-19)

Identification et description du risque

Une pandémie peut venir altérer le fonctionnement de la Fonciere, comme cela a été le cas pour le Covid-19,
notamment pour ce qui concerne la santé des employés, bénévoles et locataires, le recouvrement des loyers,
et les éventuels surcodts liés a la mise en place des mesures de soutien et de protection.

Mesures de gestion du risque par FH&H

Ces pandémies sont rares, et comme cela a été le cas pour le Covid-19, les mesures qui ont été prises sont les
suivantes :

= Mise en place du comité de crise pour analyser, informer et agir.

= Mise en place d’actions pour assurer la protection de la santé et de la sécurité de ses bénévoles, employés
et locataires (notamment de toutes les directives en matiére de santé publiées par 1’Organisation Mondiale
de la Santé et le gouvernement et les collectivités locales).

= Mise en place de mesures de soutien au cas par cas que la Société pourrait décider ; la Fonciére a entamé
un dialogue actif avec ses locataires sur la maniere de faire face a ces difficultés sans précédent et a déja
accordé des délais supplémentaires pour le paiement de leurs loyers.

= Adaptation des activités de la Fonciere en conséquence : réduction des frais de fonctionnement, report des
dépenses d’investissement non essentielles, mais achats indispensables (masques, entretien...), utilisation
de toutes les facilités ou dispositions mises en place par les différentes autorités pour aider les entreprises
a traverser la crise...

= A lafin de la pandémie, analyse des décisions prises.
La Société a aussi pu tester la capacité de ses outils d’informations pour mettre en ceuvre en quelques heures

le télétravail de 1’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’ouvrage, Entretien du patrimoine/Gestion Locative et Direction
financiére), la Fonciere a recours a des bénévoles (le Mouvement fait appel a prés de 5500 bénévoles qui
représentent pres de 400 équivalents ETP), notamment au travers des Associations regroupées autour de la
Fédération Habitat et Humanisme. Nonobstant leur engagement au service du Mouvement, ces bénévoles
peuvent ne pas avoir les compétences reconnues de professionnels expérimentés.

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

» |a formation des bénévoles par I’Ecole de Formation de la Fonciére, créée en 2010. Elle permet de former
les bénévoles aux différents domaines réglementaires, techniques, financiers, juridiques et administratifs
relatifs au montage et au suivi des operations immobilisées.
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3.6  Risques juridiques
Risque lié au statut et aux pouvoirs de I’associé-commandité-gérant

Identification et description du risque

La Société est une commandite par actions dont la gérance est assurée par la SARL FG2H, nommeée par elle-
méme en sa qualité d’associé commandité. Les décisions de 1’assemblée générale des commanditaires ne
pouvant étre validées que si elles sont approuvées par 1’associ¢ commandité, il en résulte un risque d’absence
d’influence des commanditaires sur la politique de la Société.

Mesures de gestion du risque par FH&H

= FG2H est une SARL qui n’a pas de salarié¢, dont les parts (sauf une) sont détenues par la Fédération. La
gérance de FG2H est de fait contrdlé par la Fedération.

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

= Le Comité d’Engagement, désigné par le conseil de surveillance, émanation des commanditaires, sur
proposition de la gérance, émet un avis sur toute opération d’investissement.

= Toutes les décisions importantes sont validées en conseil de surveillance de la Fonciére.

Risque lié aux pouvoirs de la gérance

Identification et description du risque

Les gérants disposent des pouvoirs les plus étendus pour agir en toute circonstance au nom de la Société. Les
dispositions législatives applicables aux sociétés en commandite par actions et les statuts de la Société
prévoient, en outre, que la révocation des gérants ne peut résulter que d’une décision des associés
commandités, donc avec 1’accord des gérants eux-mémes. Ce 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 paragraphe précédent, il est a noter que les associés commanditaires peuvent
s’exprimer dans le cadre du conseil de surveillance. La composition et le réle du conseil de surveillance est
détaillée au paragraphe 14 de la partie I. Ledit Conseil assume le contrdle permanent de la gestion de la Société
et signale s’il y a lieu, dans le rapport qu’il adresse chaque année a I’assemblée générale ordinaire annuelle
des associés commanditaires, les irrégularites et inexactitudes relevées dans les comptes de I’exercice et dans
la gestion de la Sociéte.

4. GOUVERNANCE D’ENTREPRISE

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

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

Cette SARL est représentée par ses deux co-gérants :

= Monsieur Pascal TISSEAU, depuis le 27 octobre 2021 suite a décision de 1’assemblée générale ordinaire
de Fonciere Gestion FG2H.

= Monsieur Eric LAMOULEN, depuis le 29 septembre 2020, suite a décision de 1’assemblée générale
ordinaire de Fonciére Gestion FG2H.
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Par ailleurs, Madame Céline BEAUJOLIN est directrice générale salariée de la Fonciére et directrice générale
de la Fedération depuis novembre 2016. Son role est de mettre en ceuvre les politiques définies par le Conseil
de Surveillance. Madame BEAUJOLIN n’est pas titulaire d’'un mandat social au sein de la Fonciére.

Les associés commanditaires sont représentés par un conseil de surveillance de 12 membres, présidé par
Monsieur Pierre JAMET, nommé lors de 1’assemblée générale du 5 juin 2012.

Ces membres, conformément a ’article L.225-25 du code du commerce, détiennent chacun au moins 1 action,
comme le stipulent les statuts de la Société (art. 7, paragraphe 2).

4.1  Organes d’administration, de direction et de surveillance, et direction générale
4.1.1 Informations générales relatives aux gérants et membres du conseil de surveillance
Noms et dénomination Adresse professionnelle

Gérants :

TISSEAU Pascal Retraité. Bénévole de la Fonciere
Co-gérant de la SARL FG2H, elle- méme gérante de la SCA| 69 chemin de Vassieux - 69300 Caluire
Fonciére d’Habitat et Humanisme
LAMOULEN Eric Retraité. Bénévole de la Foncigre
Co-Gérant de la SARL FG2H, elle-méme gérante de la SCA| 69 chemin de Vassieux — 69300 Caluire
Fonciére d’Habitat et Humanisme

Conseil de surveillance :
JAMET Pierre Retraité. Bénévole de la Fonciére
Président conseil de surveillance de FH&H 69 chemin de Vassieux - 69300 Caluire
Du PELOUX Pierre

Membre du Conseil de surveillance de FH&H

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

ODE Michel Retraité. Bénévole de la Fonciere
Membre du Conseil de surveillance de FH&H 69 chemin de Vassieux - 69300 Caluire
Association Accession Solidaire Retraité. Bénévole de la Fonciére

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

représentée par TURION Héléne

Membre du Conseil de surveillance de FH&H
Association H&H Rhone

représentée par CHALVIN Franck

Membre du Conseil de surveillance de FH&H
Association H&H Gironde

représentée par MARTIN Bruno

Membre du Conseil de surveillance de FH&H
Association H&H Haute Savoie

représentée par SORNAY Jean

Membre du Conseil de surveillance de FH&H
Association H&H Alpes Maritimes Bénévole de la Fonciere

représentée par DUROUSSY Hugues . . .
M[()embre du %onseil de surveillan%e de FH&H 69 chemin de Vassieux - 69300 Caluire
Association H&H lle de France Retraité. Bénévole de la Fonciére

représentée par SEVE André . — .
Membre du Conseil de surveillance de FH&H 69 chemin de Vassieux - 69300 Caluire

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

BLANC Serge Bénévole de la Fonciére
Membre du Conseil de surveillance de FH&H 69 chemin de Vassieux - 69300 Caluire
Association H&H Alsace Nord Bénévole de la Fonciére

Représentée par BOUCHARD Philippe

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

Il n’existe entre les personnes listées ci-dessus aucun lien familial.

52



4.1.2 Informations détaillées sur les expertises et expériences pertinentes des personnes mentionnées au
paragraphe 4.1.1

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

A la connaissance de la Société :

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

» aucun membre de la gérance ou du conseil de surveillance, n’a été associé a une faillite, mise sous séquestre,
liquidation ou placement d’entreprises sous administration judiciaire au cours des cinq derniers exercices ;

* aucun membre de la gérance ou du conseil de surveillance n’a été déchu par un tribunal du droit d’exercer
la fonction de membre d’un organe d’administration, de direction ou de surveillance d’un émetteur ou
d’intervenir dans la gestion ou la conduite des affaires d’un émetteur au cours des cinq derniéres années ;

= aucun membre de la gérance ou du conseil de surveillance n’a fait 1’objet de mises en cause et/ou de
sanctions publiques officielles prononcées par des autorités statutaires ou réglementaires (y compris des
organismes professionnels désignés) au cours des cing dernieres années.

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

Pierre JAMET

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

Philippe LOMBARD
Accession Solidaire

Président d’ Accession Solidaire, association Loi 1901

Président de I’OFS d’Habitat et Humanisme

Représentant d’ Accession Solidaire au Bureau et au CA d’H&H lle de France,
association Loi 1901

Bruno MARTIN
Association H&H Gironde

Président d’H&H Gironde
Administrateur de la Fédération Habitat et Humanisme, association Loi 1901

André SEVE
Association HH Ile-De-France

Représentant permanent de 1’ Association HH lle-De-France

Serge BLANC

Gérant de SCI AAAZ

Vice-Président de Talents et Partage, Association Loi 1901

Secrétaire général de I’ASSACT Société Générale 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 1

Hugues DUROUSSY
Association H&H Alpes-Maritimes

Vice-Président d’H&H Alpes-Maritimes
Administrateur du Club Nautique de Golfe Juan
Administrateur de I’Office Public de I’Habitat Cannes-Pays de Lérins ; Office HLM

Jean SORNAY
Association H&H Haute-Savoie

Trésorier de H&H Haute-Savoie, association Loi 1901
Membre de la COMED-DALO (Préfecture 74)
Administrateur du CCAS de la Ville d’ Annecy

Michel ODE

Co-gérant SARL Financiére Cété Sud
Co-gérant de la SC BLERIOT-CLERMONT 20
Co-gérant de la SCI GRENOBLE 22

Gérant de la SARL ODIIMMO

Gérant de SARL ODE INVEST

Gérant de la SCI ODE FAMILY

Gérant de la SCI PMO

Gérant du Fond de dotation ODE

Héléne TURION
Association H&H Hérault

Présidente d’H&H Hérault, association Loi 1901
Administratrice H&H Aude, association Loi 1901

Gérante de la SARL EXNIHILO

Présidente de 1’AIS HH Gestion Occitanie

Administratrice d’HH Aveyron Lozére, association loi 1901

Franck CHALVIN
Association H&H Rhoéne

Président de HH Rhone, association Loi 1901
Président de Régie Nouvelle, association Loi 1901
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Loi 1901

Rhéne), Association Loi 1901

Administrateur de la CAF du Rhéne

Francheville (69340)

Représentant de HHR, administrateur

Membre du Conseil d’ Administration de Fédération Habitat et Humanisme, association

Administrateur du CNAM Rhéne-Alpes, Loi 1901
Représentant de Régie Nouvelle au CA d’HH Gestion, association Loi 1901
Représentant de HH Rhone et Régie-Nouvelle au CA de CLR (Collectif logement

Représentant de HH Rhone 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

Représentant de HHR, administrateur de LA BOUEE Ste BERNADETTE a

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

Francois BOUCHARD

Association H&H Alsace Nord

Présidence du CEAS

Président d’H&H Alsace Nord, association Loi 1908
Président du Conseil de Fabrique de I’Eglise Saint Bernard

Pierre du PELOUX

Administrateur d’HH Drome-Ardéche, association loi de 1901

Autres mandats exerces ou ayant été exerces par les membres de la gérance et du conseil de surveillance :

Noms

Autres mandats actuellement en cours

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

TISSSEAU Pascal

Depuis le 27 octobre 2021 : Co-Gérant de la SARL
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 1’association Fédération
Habitat et Humanisme et Trésorier au sein du CA
d’H&H Gestion, association Loi 1901

Représentant permanent de 1’association Fédération
Habitat et Humanisme au sein du CA de 1’association
foyer les Hypoquets, association Loi 1901
Représentant permanent de

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

Membre du Conseil de Surveillance de la Fédération
Habitat et Humanisme Services

Représentant permanent de la Fédération Habitat et
Humanisme au CA des associations HH 56 et HH 35

LAMOULEN Eric

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

Président d’H&H Gestion, association Loi 1901
Représentant de 1’association Fédération Habitat et
Humanisme Services au sein du CA d’EHD
Administrateur de I’OFS pour le compte de la
Fédération d’Habitat et Humanisme

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 Rhone

Administrateur de I’OPAC du Rhone
Conseiller Maitre a la Cour des Comptes
jusqu’au 17 février 2018

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

Autres mandats actuellement en cours

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

Président du Conseil de Surveillance de la
SCA H&H Développement jusqu’au

3 juin 2019

Administrateur de I’OPAC du Rhone
jusqu’au 29 mars 2015

Du PELOUX Pierre
IAssociation H&H
Dréme-Ardéche

Administrateur d’HH Drome-Ardéche, association
Loi de 1901

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

LOMBARD Philippe
/Association
/Accession Solidaire

Président d’Accession Solidaire, association Loi 1901
Président de I’OFS d’Habitat et Humanisme
Représentant d’Accession Solidaire au Bureau et au
CA d’H&H lle de France, association Loi 1901

SORNAY Jean
Association
Savoie

H&H Haute

Président de H&H Haute-Savoie, association Loi
1901
Membre de la COMED-DALO (Préfecture 74)

Administrateur du CCAS de la Ville d’Annecy

Représentant permanent de H&H Haute-
Savoie au Conseil de Surveillance de la
SCA H&H Développement  jusqu’au
3 juin 2019

Administrateur SOLIHA 74

Administrateur UDAF 74, et a ce titre
Membre de la CLAH 74 (DDT)
Administrateur ADIL-PLS

Administrateur de France-Bénévolat 74

CHALVIN Franck
/Association H&H Rhone

Président de HH Rhone, association Loi 1901
Président de Régie Nouvelle, association Loi 1901

Membre du Conseil d’Administration de Fédération
Habitat et Humanisme, association Loi 1901

Représentant de HH Rhone et Régie-Nouvelle au CA
d’HH Gestion

Représentant de HH Rhone et Régie-Nouvelle au CA
de CLR (Collectif logement Rhdne), Association Loi
1901

Représentant d’HH Rhone au CA d’H&H Logement,
/Association Loi 1901

IAdministrateur a Lyon Métropole Habitat

Vice-Président de 1’Association Immobiliére du
Sacré-Cceur des Chartreux, Association Loi 1901

Administrateur du foyer Notre Dame Des Sans Abri

Administrateurs de I’ Association du Bourg de Tassin

Président de Saint Louis Développement

Président de 1’hospitalité Lyonnaise Notre
Dame de Lourde

MARTIN Bruno
/Association H&H Gironde

Président H&H Gironde, Association loi 1901
Administrateur de la Fédération Habitat
Humanisme, association Loi 1901

et

TURION Hélene
Association H&H Hérault

Présidente d’H&H Hérault, association Loi 1901
Administratrice H&H Aude, association Loi 1901
Gérante de la SARL EXNIHILO

Administratrice de I’AIS HH Gestion Occitanie
Administratrice de la Société Régionale de Santé
Publigue d'Occitanie

Représentant permanent d’H&H Hérault au

Conseil de Surveillance de la
SCA H&H Développement jusqu’au
3 juin 2019

ODE Michel

Co-gérant SARL Financiere Coté Sud
Co-gérant de la SC BLERIOT-CLERMONT 20
Co-gérant de la SCI GRENOBLE 22

Gérant de la SARL ODIIMMO

Gérant de SARL ODE INVEST

Gérant de la SCI ODE FAMILY

Gérant de la SCI PMO

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

Autres mandats actuellement en cours

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

Gérant du Fond de dotation ODE

SEVE André
/Association H&H IDF

Représentant permanent de 1’Association
Accession  Solidaire, administrateur de
I’OFS d’Habitat et Humanisme
Représentant permanent de H&H lle-de-
France au Conseil de Surveillance de la
SCA H&H Développement  jusqu’au
3 juin 2019

BLANC Serge

Gérant de SCI AAAZ

Vice-Président de Talents et Partage,

Association Loi 1901

Secrétaire général de I’ASSACT Société Générale
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 1

de surveillance de
(SCA) jusqu’au

Membre du conseil
H&H Développement
3juin 2019

BOUCHARD Frangois
IAssociation H&H Alsace
Nord

Président d’H&H Alsace Nord, association Loi 1901
Président du Conseil de Fabrique de I’Eglise Saint
Bernard

Présidence du CEAS

Présidence des EDC Alsace jusqu’a fin 2020

Le tableau ci-aprés présente la situation des membres du conseil de surveillance en termes d’indépendance :

Administr membre
ateur Année d'un comité Comité Comité
Nom, prénom, titre ou fonction indépenda | duler Echéance (membre ou | Comité des des des Comité des Expérience et
des administrateurs nt mandat mandat président) engagements risques auditeurs donateurs expertise
Pierre JAMET, Président du CS oui 2012 juin 2024 Non non non non non
Philippe LOMBARD représentant
permanent d'Accession solidaire au
CS (Président d'Accession solidaire) oui (*) 2008 Juin 2026 Non non non non non
Pierre du PELOUX oui 2018 Juin 2024 Non non non non non
Christophe PERRIN représentant
permanent d'HH Rhone au CS
(Président d'HH Rhone) oui (*) 2010 Juin 2028 Non non non non non
cf. liste de
Bruno ALLAIS représentant leurs mandats
permanent d'HH GIRONDE au CS exercés
(Administrateur d'HH Gironde) oui (*) 2020 juin 2026 Non non non non non
HUGUES DUROUSSY représentant
permanent d'HH Alpes-Maritimes
au CS (Vice-Président d'HH Alpes-
Maritimes) oui (*) 2018 Juin 2024 Non non non non non
Héléne TURION représentante
permanente d'HH Hérault au CS
(Présidente d'HH Hérault) oui (*) 2018 Juin 2024 Non non non non non
Michel ODE oui 2018 Juin 2024 Non non non non non
André SEVE représentant
permanent d'HH lle-de-France au
CS oui (*) 2012 Juin 2023 Non non non non non
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Jean SORNAY représentant
permanent d'HH Haute-Savoie au
CS (président d'HH Haute-Savoie) oui (*) 2018 Juin 2024 Oui non Membre non non

Serge BLANC oui 2012 Juin 2023 Non non non non

Au sens strict de la définition d'administrateur indépendant du code AFEP/MEDEF, tous les membres du conseil de
surveillance de la Fonciere sont indépendants.

* Néanmoins, il convient de signaler que plusieurs membres du conseil de surveillance occupent une fonction de bénévoles
dans les associations juridiqguement indépendantes du Mouvement.

4.2  Rémunération et avantages

4.2.1 Montant des rémunérations versées

Les gérants comme les membres du conseil de surveillance exercent leurs fonctions a titre purement bénévole.
IIs ne pergoivent ni salaires, ni indemnités, ni avantages particuliers d’aucune sorte.

4.2.2 Montant des sommes provisionnées au titre des pensions ou retraites
Non applicable.

4.3  Participations et stock-options

Aucun des membres des organes d’administration et de direction ne détient de participation dans le capital de
la Fonciére, a I’exception des actions de garantie.
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5. INFORMATIONS FINANCIERES CONCERNANT L’ACTIF ET LE PASSIF,
SITUATION FINANCIERE ET LES RESULTATS DE L’ EMETTEUR

5.1 Informations financiéres historiques
5.1.1 Comptes annuels et rapports du commissaire aux comptes
(A) Comptes annuels 2022 et rapport du commissaire aux comptes

|||HH|HIH||II|..

Fonciére d'Habitat et Humanisme
Exercice clos le 31 cécembre 2022

Rapport du commissaire aux comptes sur les comptes annuels

58

LA



ERMET § VOUMEG of Avlrem Tl ; o33 000 4 7H &3 15 Ba

Toar Crpgins FEE S CoT
1i2r 12, boulevars Marka Yivier Weris

ST¥H] Lyon cedec 03

Fonciére d'Habitat et Humanisme
Enpnchoe chos i 3 1 dbcambea 2022

Fapport du commissalre aux compies sur les compies annuels

A Fazzpmolée Géndrale de la société Fonciére dHabitat et Humanizme,

En exécution de la mission qui nows & ééé confiie par vobre assembiée géndrale, nous avons effectud
Fawdit des compbes annueds de & sociébé Fonclére d'Habitat et Humarisme relatifs & [‘esercice dos e
31 décembre 3022, tels qu'lls sont jodnts au présent rapport.

Mous certifions que les compies anruels sont, au regard des régles et principes comptables frangals,
réguilers et sincéres et dorment une image fidéle du nésuitat des opérations de Fexercice écoulé ains|
que de ka situation firanciére et du patrimoine de la soclébé & s fin de cet esercice.

Fondement de 'opindon

Référentlel d'audt

Mows avores effectud notre awdit seion bes normes d'exercice professiornel applicables en France. Hous
estimons que les éléments gue nous avons coliectés sont suffisants et approoriés powr fonder notne
opinion.

Les responsahilités qui mous incombent en verbu de ces normes sont indiquées dans i partie
« Responsabilibés du commissaire aux comptes relathses & Faudit des compbes annueds » du présent
rapport.

Indépendance

Mows avors réalis€ notre mission daudit dans be respect des régles d'indépendance prévues par ke Code
de commerce et par ie Code de déontologie de la profession de commissaine aun comptes, sur
période du 1% fanvier 2022 & la date Fémission de notre rappart.

TALT a aelelae ade
AXEA RV ALE i er

TRl e e el s T

i smba 1oL e e, Symorey - 0O Dons -orvain < For orla Sieeew |
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En application des disposifons des articles L. 8239 et . 823-T du Code de commerce relatives 4 la
justification de mos appréciations, nous vous informons que les apprédations les plus importantes
suxquelies nous avons prooédé, selon nofre jugement professionned, onk porté sur le caractiére
approprié des principes comptables appligués, sur le caractire raisornable des estimatiors
sigrificatives retenwes et sur la présentation d'ensembie des compbes.

Les sppréciations ainsi portées sfirscrivent dars le condexte de I'sudit des compies arnnuels pris dans
leur ersemibie et de la formation de notre opinion exprimée cl-awvant. Mows r'exprimans pas d'oplnicn
sur des Edments de ces comptes annwels pris [solEment.

Mouws avores également prooédé, conformément aux normes d'exercice professiornel appiicables en
Framce, sux wirificatiors spécifigues prévues par ies textes iégaux et régiementaires.

Iinformations données dans le rapport de gestlon et dans les autres documents sur la sibuatlon
finamclére et |es comptes annuels sdressés sux actbonralnes

Mous n'swans pas dobservation & formuler sur la sincérité et la concordance avec les compbes annoels
des informations données dans e rapport de gestion de |a gérance et dans les sutres documents sur la
situation firanciére et les compbes annuels adressés aun actiornaires.

En application de & kol, nous vous signalons que bes informations relatives aux délals de palement
privues & farticie 0. 441-& du Code de commierce ne sont pas mentionrées dans be rapport de gestion.
En corséguence, nous ne pouvons attester de beur sincéribé et de leur comcordance avec les compbes
annuels.

Rapport sur le gouvernement dienireprise

Mouws attestors de ‘existence, dans le repport du conseil de survelilance sur ie gouwsernement
d'entreprise, des nformations reguises par Farticle L. 225-37-4 du Code de commerce.

Responsabllités de la direction et des personnes constiuant le gouvernement
d'entreprise relatives saux comptes annuels

B appartient & ka direction d*étabiir des comptes anruels présentant une image fidée conformément
aux riégles et principes compizabdes frangais ainsl gue de metire en place ie conkriiie interne quielie
estime nécessaine & Métablissement de compies annuels me comportant pas d'anomalies sigrificatives,
que celies-d provienrent de fraudes ou résultent d'ermeurs.

Lors de 'étabissement des compbes armuels, || iIncombe & |a direction d'évaluer la capacité de la société
& poursuivre son exploftation, de présenter dars ces comptbes, ke s échéant, les informations
nécessaines relatives & la continuité Fexploitation et Tappliquer la corvention comptable de continuité
d'explcitation, sauf ='ll est prévu de liguider la société ou de cesser son actiwite.

Les comptes annuels ont &bé arrbtés par i gérance.

Foracbire &' Habdbak et Humanismss
Ewprciod cios e 21 dédoembre 2022 2
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N nous apoartient d'établir un rapport sur les comptes annuels. Hodre objectif est d'obbenir l'assurance
rafsornabie gue les compies annuels pris dans eur ensemale ne comportent pas Canomalies
sigrificathves. Lassurance ralscninable correspond & un nivesu élevé d'assurarce, sars toutefals
garankir guiun ausdit réalisé conformément aux normes d'exercice professionrel permet de
systématiquement détecter toute ancmalle significative. Les anomalies peuvent provenir die fraudes ow
résuter derrewrs et sont considérdes comme significatives lorsgue I'on peut ralsormablement
='stterdre & ce qu'elies pulssent, prises individuellement ou en cumuié, influencer les décisions

éronomigues que bes utlilsateurs des compbes prennent en se fondant sur ceux-cl

Commee précisé par Farticle L. 823-10-1 du fode de commerce, notre mission de certification des
comptes ne consiste pas & garantic ks viablité ou la gualité de la gestion de votre sociébé.

[Dans ke cadre d'un audit réalisé corformément aux mormes Fexerdce professiornel appicbles en
France, e commissaire sux compies exerce son jugement professionnel tout au long de oot awdit.
En outre :

Il Identifie et évalue les risgues gue les comptes anruels comportent des anomalles significatives,
gue celles o proviennent de fraudes ou résultent dermewrs, définit et met en @uwre des procédures
draudit face & ces risques, ef recueliie des éléments gu'll estime suffisants et appropriés powr
fonder son opinion. Le risgue de non-détection d'une anomalle significative provenant d'une fraude
est plus €lewé que celul Fune anomalie significative résultant Fune errewr, car la fraude peut
impliquer la colusicn, |a falsification, ies omissions wolontaires, les fausses dédaratiors ou e
corfcurnement du contrdle inkerme ;

Il prerd conraissance du contrle Interne pertinent pour Faudit afin de définir des procidures
draudit appropriées en la dirconstance, et mon dans ke but d'exprimer une opinion sur Fefficacibé du
conirdde inberne ;

Il apprécie be caractiére approprié des méthodes comptabies reterues et le carachine rafsorinable
des estimations comptabies faibes par ia direction, airsi gue les informatiors les conoernanit
fournies dans bes compbes annuels ;

Il apprécie be caractitre approprié de Fapoiication par ia direction de la conventlon compiabie de
cortirmité d'enpicitation et, sefon les éléments collectés, Fexistence cu non d'une Incertitude
significative llée & des événements ou & des drcorstances susceptisles de mettre en cause la
capacité de |a sockébé & poursuivre son exploftation. Cette appréciation s'appule sur les Eléments
collechés jusqud la date de son rapport, étant toutefols rrppelé gue des dirconstances ou
évémemenits uitériews pourraient mettre en cause |a continuité d'exploitation. 5% conchut &
I'existence d'ure incertitude significative, || attire Fattention des lectewrs de son rapport sur les
informations fourndes dans les compies annuels su sujet de cette incertitwde ow, s ces informations

ree sont pas fowrnies ou me sont pas pertinentes, il formaule ure certification avec réserve ou un
refus de certifier -

Forec Wi o Haldtat et Humanismss
Exercios clos ke 31 ddcembre 2022 3
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Il apprécie ks présentaticn d'ensembde des comptes annuels et évalue si les compbes annuels
refliébent les opératiors et éwénements sousjacents de manbére & en donner une image fidéje.

Lyon, le 24 avrll 2023

Forac e o' Habdtat et Humanisms
Exgrcios clos ke 31 ddcembirg 2022

Le Commizsaire aux Comptes
ERMST & ¥YOUNG et Auires

=

e -

Benjamin Malherbe
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FHH - Fonciére HH

68 chemin de Vassisux
289300 CALUIRE ET CUIRE
04TZET4250

habitat et humanisme @

Comptes Annuels

31/12/2022
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Bilan et compte de résultat
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SCA FONCIERE D'HABITATET
HUMANISME

1. PRESENTATIOMN GEMERALE
14 Prasartation das mmptes snnusk

Les compbes de f Fonciéne Habitat Humanisme rebracent som activite, ses résultats et 53 situation petrimonisie
B trovers de 53 Mission ofintartt pendral qui consiste en Facguisition, Ia renovation et Ia rehabilitstion de
bogEmenits qu'elis met =n locakion mu P‘aﬁtﬁgmmﬁiuﬁnrsdu Ml:vl.l.len:rer't “mbitwt =k H.Irr'u.lismzuﬁnl:l:
DeTretire aun personnes ot familles en difficufte *scceder 8 un iopement & fainle oyer, Stus dans un quarter
Equiliont £t de bEnefider o un cCompasnanment de prowmite: favorisant une veritable insertion.
La Fonciens d Habitat st Humanisme st une Sodete en Commandite par Actions dont Fassocs commeandits et
i SARLFG2H, enticrement confrdlee par |8 FEd€rstion Habitst ot Humanisme. Elie &5t azriee Entreprise
Solidsire CrUBIitE Sodale (E5US) ot de statut SIDG [Service ' Interet Economique General).
Les coemptes srarroeds oo :

& Leilan qui symhétse i shuation petrimonizie 2 fe oate g2 ditre,

L] u:mumm#r&mﬁmtﬂm:eummﬂﬂmuﬁumrmﬁm

#  Le=tmblssy o= s Srenders,

*  L'snnexe gui compiete et commente Finformation Gonnee: par ke bilan et le compte de resultat.

12  Changsment de methode comptabie

-

k=ant

2. ETATS FINAMCIERS
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Bilan Actif Pérnds du U022 au 31222

Edition du 03043
FHH - Fomodére HH Dievize dédiSon
Het M) Mat (K-1]
Amoriicesmenic
RUBRKIIES EBRUT Sz B
CAFITAL SOUBCRIT NOM APFELE
BMOBILIBATIONS NCORPORELLES
Frals d® ahilssement
Frais de développemend
Contession, breyeds et droils simllasines 152 g;l aais 172082 140 33
Fonds commercial 4042 12836 2 TR T Z 882 365
Autires immoibilisafions Intormponeiles
Axances & soomples sur mrobiisations Incomponsdles
TOTAL imenobilications Inoorporsiiss - & 136 308 1 304 573 2 8] TH3 002 T
MOSILIBATIONS CORPORELLES
Terains 125443 T 25 443 T3 107 300 307
Comsiractions &5 177 555 110 30E 348 HE ST 212 255 565 BED
Instalistiors technigues, maisns] = oufiage iIndusins]
Autires immotilisafions corporeles 1 377 857 287 18 1 080 527 T
Immobdl =aions &n Cours &0 Ti6 Iy B0 TiB 022 5= 161 254
Aances =t acomples
TOTAL immucbilllcatione somorslas. : B1€ 3848 BEL 113 £86 61& BOE 88 470 &6 Ted 142
BACEILIEATIONS FIMANCIERES
Participations &valées par mise &n Squhiaienos
Agtres parficipations 141 00 28 ZTE 112 124 1084 203
Créances ratiachées & des participabons 1 100 Do 1 100 D00 500 000
Autires tires mmoblisés EBA M3 =8 e SHI 019
Priiz 532 IS 932 079
Auires immoblisations Anamciémes 73 T3 7533 o BO6 M BOE
1
TOTAL Immobdicaticn: Ananclires - Z 76 &1 =03 2 TEl 827 Z E53 BIT
ACTIF ISMOBILIZE BEXL 338 111“!4 E11 754 @81 SBE 308 BT
ETOHCHE ET ER-COURE
Mialiéres premibires o approvisionnement
Stocks den-towrs de production de hiens
Shocks der-oours procucton de servioes
Siocks produls InbemEdisines =t finks
Socks de marchandses
TCTAL shoolos ot sn-sours -
CREAMCEE
ANENCES, acnmphes vershs Sur mimandes 16 021 965
Crianoes. dients &f comples raEschés 4 517 55 i B39 153 3078 &34 Z 0D 947
Apfres CriaRCEs 3T 228 105 r 28 105 I ETE IS
Capital sowscTit =t appeld, non versé
TOTAL onéanoss 42 145 882 18361 &0 38 B3 T 74T
DIEPONIBILITES ET DIVERS
Valsurs moblEres de placsmeni 14 TBE 501 S B2 13 B39 580 16 =58 122
Disponibilibts S5 130 55 130 43 2T 206
Cinanpes onsabiss davance a7 a7 4 751
TOTAL dicponibiifis ot divers - 7O 8Es BaE E72 7o T e 58 BiE 118
BCTIF CIRGALANT 115 =8 2 TE4 110 314 Hllllﬁ{
Frais démission demprunts & Stjer
Primes remiboursement des cbligations
Ecaris de conmversion ackT

: el M I )
o
El
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i 5 Prerioade du ooz ae 31323
Bilan Pazsif oimom o 3pams
FHH - FonoiEms HH D chécition
Mt (M) Hed [H-1)
HHHE2 i FlediFal
SITUATICHNNETTE
Capital sodal ou indridue] oo wernd 208 /T 512 Z08 96T 512 152 555 162
Primes démission, de fusion, dapport, 112 303 324 103 323 949
Ecarts de résyvaluaton dioerrt Scart dEquivalenoe
Rézerss |Agais 1532381 152 383
Reézeres safinires ou montacheeles =638 28 638
Réseres riglemenites
Autres rlsenes 33T 2 796 96T
Report & noussau
Réculiat de 'eosrolos 1048 211) 515 762
TOTAL cituation metis - 323 EX1 T8E 31 E77T DBE
SUBVENTIONS CIINVEETIESEMBNT 134 152 €83 1289 257 351
FROWVIEIOMNS REGLEMENTEES
CAPITAUY PROPRER 457 BE1 488 450 44 41B
Prodults des &missions de s particpalits
Ayanices Condis onndas
AUTRES FOND 2 PROPRE:
Provisions por Fisques 1E8053= BB 325
Provisiors: powr charges 210785 220 906
PROWVISIONS POUR RIBQUES ET CHARBES 181 318 1108 T35
DIETTEE FRANCIERES
Empnuants cbiigamires converibles
Auires emprunis obligalaires
Emprunts =t defies auprés des Sabdssements d= credit 142 107 &6 127 455 S
Emprants =% defies francdemes dyvers 13 186 110 13 850 797
TOTAL dethes Ananclsresc - 166 KX TTR 141 =0 TH
AVANCES ET ACOMPTES RECLUE EUR COMBMAMDEE EN COURS
CETTEE DIVERSES
Dietiss fournissaurs =f comples ratschés fasrzez 4TEZIEE
Deties fiscales. =t socales Ti1 s £20 877
Dieties sar Immobi ksations: &1 Compbes. rafaches 55 148 13935
Autres dethes 5oz 970 ATZE13
TOTAL deftec divarces - a:B0 242 E BE2 B3k
FRODUITS CONSTATES DAVAMNCE
DETTES 182 1RE T3 148872 338
ECats de conversion passt
TOTAL BENERAL BF2 0848 545 STE B 538

& Sapn
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i Sage

Compte de Résultat (Premiére Partie)

FHH - Fonolens HH

Périodie du oUo22 au 31222
Edion idu [RES 1Lk ]
Deime idfdlition
Wt (M) Mt (H-17
RUBRIGUES e Export HMz022 1212021
Venies de mamhandses
Production vendues e blens
Production vwendue o Services 2217 Te5 2 170 TeE 20 302 4532
Chittac d'sfMalres nedc 22 170 TBE 22970 TAE 20 202 453
Production stockss
Froduction imroblisés 1 8B5S 144 1 B4 538
Subsseriores. despioiation 03 IRT 2000
Reprizes sur amorissemens o provisions, Fansiert de chages TOE 434 ITHOTS
Autres prodults 4057 5 4 160 722
PRCDUITE OEXPLOITATICN 3 3BE 5ZE 2E BdE T
CHARGOEE EXTERNEE
Acrals de machandises (= amis o doumne]
Variaton de siock de marhandises
Acals de matiépes premikres = auines approyisionnements 18554 7O =4e
Varlation de siock [Fabéres premidnes = approvisionnements]
Autres achats & charpes exstemies 11 &5 97 10 B53 532
TOTAL ohangess sxbarmnss - 11 234 02 10 824 374
MPITSE, TAXKES ET VEREEMENTE ASEIMILES 2113 416 187862
CHARGOEE DE FERESDNMEL
Caaaires & ralements 1123 1&8 1022 14
Charges soclales 5TE S £33 823
TOTAL changes de pervonns] - 1 TDE 728 1 GBE SE8
COTATIONE DEXFLOITATION
Diotations aux amorbsseents sur Immobilsasons 10 BLT 45 10 081 532
Dotations aux prowisions sur mmaobilisatons
Dotafions: auy provisions sur scif cirmulant 159 338 Zroem™
Dioiafions auy provisions pour isques =t changes & 200 318 Tl
TOTAL dotations draxploitation : 11 i=21) BBE 10 a7 e
AUTRES CHARGES C'EXPLCITATION 430 &07 GEE S5
| CHARGBES MEXFLOITATION 2 884 BOE E_ﬂ'll
[ REZULTAT IFEXPLOTATION 1294 220 l-'lﬂ|
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Compte de Résultat (Seconde Partie)

FHH - Fonaikas HH Pricade du CHOAZ2 s 3R
EdEon du et =Tk ]
[Drmai e ifaiion
Het (M) et [M-1]
RUBRIGUES 1122022 a1 201
REZULTAT D'EXPLOITATION 1 B8 230 BED 138
Bdmisfice atfribud ou peerde ransike
Pere supporiés ou bénsfice transiEns
FRODIITE FIKAMCIERE
Procuits: finarciers de parfidpation 200 000 £20 DDa
Frodults: des asines valewurs moblléres af créances de Fack Immobil s& 2 101
Agires inbAnbls af prociuls 3ssimids 244 040 iF=3m
Reprizes sur provisions. = ranshets ds dhompes 154 178
Difdrences posiives de change
Produlls: nels sur cessons de wabsurs mobilsnes g piscement F41= 347 B15 BT
3 028 &A1 1 842 240
CHARGEE FMANCIERES
Diotations finandénss s amorissements = provisions Dt 532 14 178
Inigriis = chamges assimibbes 1 375 STE 514 04S
DiFdrences nigadves o cange
Charges neties sur cEssions de vaieurs mobllsres de placsment ZEEE 112 B2d 343
4378 B02 1 802 BDE
RESULTAT FINANCIER 11 BET 5448) {ll-l-_l
REZULTAT COURANT AVANT IMPOTE &8 I Ill-ln"q
FRODUITE EXCEFTIOMMNELE |
Produlls: eoceptionnes sur opérations de geston 152 193 33T
Frodulls excentionnss sur operations & capital 1614 2=02s8
REprises sur provisions = ranshets o crapes AT s
&1 787 B TEE
CHARGES EXCEFTEINMELLES
Charges sycepfonnedss sur operatons d= gesion 40 T2 117 31
Charges excepfionnelles sur opémabions en caplial 124 0= =0 ss
Cotafions exvospionne ks aur amorissements of prowtsions 1 DOd 0o
1 184 249 TOT T
REZULTAT EXCEFTIONMEL {1283 DE 13T an2
Paridpation des saiarés aun risuliais de Fenireprise
Irrgpedibs s be=s. béndfres 10 000 22 500
TOTAL DEE PRODUITS X1 BEE ZEE ZE 841 288
TOTAL DES CHARGES 33 4B ol 23 2 484

T vt ourere | o] enme
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3. AMNMEXES

31 Faits sgnificstits

L Fomcitre  rinlissume inporiaste operstion ¢"aoguisition sur Fazplomeration yonnaise suite & |8 ventz en bioc par
I= bailleur social IhlJ.ﬁquu’A.:h'mL-:EHrrznt. o 162 lopEments m:i'nm.rel:n:rq:-u.rhs sur 102 E:I"E.':-EI dont 171 mis
E=n service sur 2022

Le canital social et les primes ofémission dz | Fonciare ont progresse oz 23,208 sous Peffet -
&  Desdeus appeis pudiics & FEparene, un par Emizsion 'ACtORS Nouselies et Fautre par &miszion puis cession
= bons de mphmd‘u-:hnrﬂ&iﬁ.jpunmw:ututul:[mm:d‘aﬂmm-:mmjltzum
&  [Dessct's !:D:l"l:ﬁl:-l.rtﬂ mmmmmmlﬂﬂ.m

Dans je cacre dune rehabilitation en logements o'un batiment existant n:q.l'smns b= cagr= de |2 tERsiorTaEtion d'un
mnicier site milktere an une sone Fimmeubles de bE;eman collectifs n’meti:ulusenm‘tpuh-lr: fEH1IDE'bEHLI|H ]
getects es Vapeurs de mercure dans rensembke G DEtment rehanilits Caths contamination & peoeszits CaTEber B
‘e, I:III::I.ETI-HIEFH prsmmumummdﬂmauhmq:pﬂmﬂ nmupn:umrrru'm

a:ll.rs Acmmuﬂmhmmmﬂmumsﬂm que b= risque mmmpmrh.mn
5'Eeve B 1 milion o Eurcs, rrrunlart-:r.rﬂ B Eta gECide o pr-:rnn:l'l'ru'

Ls capacite cautofinancament progresse de DM pour stteingre 7,BME et coure les snnuites o emprunts peypses

[E.30E)

L'E.El'rmmm-:l-s:er;uﬁw'nerss'uplquz Dir i hmusse ges teu oinkEnet incewss sur ke o du liveet & et des
FHMHMEFJMMF!FHE Is Forcisre puite & |a chufs tras remce o= o=s manches sur 2022

1z Frin-:i|:-=5_ rigles =t methodes ompisibies

L':r:r-:-:ul.l'r:d.rntlt 12 mrwis, recownsTank I periode du DLADL P22 mu 34712/ 0022,

Les comiptes annuel ont & stablis mnformement aux disoositions des arfides R123-195 ot R.123-195 du Code de
I:|:|-rrl11=rc:,.|:|'|.| Jhn-:vmmmzaumh:PDﬂdderuppimmmrzEjenmtdc r'.ﬁ.H-En‘Eﬂid-uEIrrua.l:q.rn'I:
rqhmt.b:d.&-ﬂ?d'ud-r'mm 2015,

Lﬁmﬂﬁmyﬂscmﬂ:ﬁtﬁu“ﬂeupﬁqﬂ:ﬁﬁuhrﬁaﬂMﬁmxt :'l.ltru:.cnnfu'memﬂu
H:.F'DMEEHHE

®  Corvtinuibl o Fes ploitatiomn,
¥ Permianenod diss mndEnoces comptables o um esencice & Faotne, inadibpendance dies eercioes,
et conformement aux regies pEnsrales detabliszement et de presentation des comptes annueks.

Ln methode de base retenue pour Pevalustion des Slements insoits en comptabilite est ls methods des colits

L soedsh Fomcisrs I-hhltu'trtH.l"n-umr: ﬁehmtﬂﬂidehmmrdEMEthEmFrﬂumns
titres o I 50 |:|'|.|Hu FonCisre § concET & |8 FRJAration Habitet et Mumanisme.
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Impradbilisaticans inconponedies

Les immobilisations incorpordlies, composees de logicels ot de boux dimmeubles, sont Sveltes B lour cot
|:|'-'.||:|:|u'si1:|'m in'I:EErunt l=ur |:-r|:-| dachat et tous les couts dirsciEment stiribuables. La valewr brote de o poste a5t
corsHiuss -ﬂsmﬁclhﬁertparlu b dFimime ek

Imrridlisations owporelles

Tarrains

Les EETRINS SOt Svaluss & ksur valesr dachat, ou, $ls sont incius dans le oot cachat du bisn immobilier, il sont
hﬂﬁmmhﬂﬂhmmxumaﬂmnmiﬂmﬂm 12 20ne pEosraphique [classement selon dsoet
du Ela.'nl.b:l.'.\&du FAinistare du Icl5|:n1:|'rt| L-st:rnlrsnc sonk portes OaEs = pOSiE que lorsque rimmobilsaton =n
mnﬂmmwﬂ:mmmtmmt_.prm B =tre mmioehis

Constnactians

Les constructions sur sol propre ou sur sol d'sutni, fErTERART o410 & COUTT irt%rmttnus jaz podds Comioeis dans e
financement definitil, soit |

L= codit drachat de ks monstruction, hors tarmin feoir c-gessus),

L= hionorsires de notaine,

La= droits de masstion,

Le= frais fypohéque des préteurs de deniers,

L= homaoreires inbermes de montan: [reir TErmITELTE suivant],

Las rEvaLmn de rehabiitation,

Le s Scheant les IMENSts de prefinancement f les interets inberoiines,
Les charges de copropriste ot i TFPB jusqu'a Mocoupation.

Les oarations sn oxwrs sont commbiisess TTC, ia TWA definithoe &tent determinss ks de i mise &n sarios

Ls rociste Foncene Haotst HumanizTe a.F-Fll U= |2 misthode des mmp-nsun‘l: DOUF SEs Corstruchions. h:r:q.le Ia
d-ucump-uﬂ'hun n'est mes jdentifisnle dans = i resrienk, i sont ventiles F-ur::-:lm:lasu.rﬂ SElown s oS, I stnochure
reprﬂum:de'.'? ?!'i-:.BL-E!'imFm-:IerEﬂuﬂncllmmumim-:n

Homormires g morfimss ) )
Pour toutes les op=rabons Enzanzes B compter de _'nrr-.'l'-tr 202 hes homormines inbermnes de moninge sonk Eymiuss de ln
MmEniarE Sivante

Type Ffoparation Diperations engagess  Dperations engagees
mrvberi sy rerment su 11 2000 8 compier du 1742020
: :-:r‘a-:-:r.l'n'h-:rmﬁnlﬁwct 795 du cout des bravemus HT 755 du cout des braveus HT
he=s sy Fan St.n.tngquc du Pabtamidne
(PSP
Opsrations o ConsEnucions neuves 7.5 U oout s v HT 3.5% du :'i:-:ElcrlF'.icri: HT ig=
Moperiiaon
l:.'1:-e11t.i-:|15=n'.-'EF.l'a. ¥ o= 1 = 4 logEments : a500cf | 33%du :rir:l:l‘n:|:|uift.i-:|1I-IT
E-E:Tmt
L] -:I-:!-l.i!:l mﬁzm:iau?uun-
RIIHII.' b:l5-:rr'|-=rrt Bu-deis d= 4
L] dtii&_zﬂlaﬁl:wﬂ:iﬁ:m-l-
1 300 I\:l5ern=rrtuu-del-u|:|-= 10
L] :Lu::le._zl:llngarﬂu::lill:l:cl:+
1 2008 | loEerreent au-dels de 20
Montant  minimal pour Fr-uﬂ'ﬁ' e 700
lnrermeenk _
Mnn'h;_n't '11!1rrul Do hEs I-:l5err|en15 plaas 30
spplementaines

Ces honoraines sont remontes en production immobilisee, seion Mavancement des phases de réslisation du projet.
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Terming Mo areoetis
Constrations Sur o Gnopre &1 i teneain o aurtn
Sbrusct e Limdaing S0 ans (60 ans Hour S OonsiNocians neuwies),
Pl o ES e Tl i rs Limdaine 75 and,
ChaiitT o Limdaing 25 @ |15 and pour b chisdfage bred ividoe],
Etamchéing Limdaing 15 ans,
Rarvalemmaent svec amélioration  Limdaing 15 and,
E bisetric iné Limadaine 75 and,
Pl i Sanitasne Limdaing 75 ains,
BEOENEATE Limdaing 15a0s.

Les dunsss TEMOrssEmeEnts des con siruckions sur sol o sUnu sonk imitsas & |8 curss du b,

Line dépnadation complementaire est comptabilizes dans ks oas suhmnts :

*  5i mrentsbilite scoulss et previsionnele d'une operation $'mvere nezative, une cepraciation complamentaire
L':t:-:-Ti:l:uhii'.';étu'ﬁn-:r.l:hl.rubu'rett:cmrq:ti:ﬁ:ﬂn:ﬁfﬂtum::t:wshucﬁurﬂﬁmmmﬂ:du

parspactives gas projets.

® 5 dans e mdre dis Pex mtmpumrrnnemrrm'llu' hh‘ulu.rl:l‘ﬂpuhﬂed"l.mu:hflrnnmier
L':I::'I.ETI'ﬁI:H'I:I‘uHI"Er'I:Ir'I'IH'IE.I"E B B wEbeLr neths cOMDtADIE, rEtrates ges DR tons nestant uru|:|-|:|-|:|r|=r:.|
resuRat

A 0= titre, une cepradation figure dans ke comptes au 31 déoembne 2022 pour Un MOntant globsl de 1ME.

uMEmmmmmPfumqummmm:mnﬂ an:r.reh.'mml:l imventaine st intereune
B Cette weleur, nmmmmmmmmnmmpmum“muﬁm
u-:|:||.lsmns hmﬂ'ed‘nperutmlt :l.rr'u'rzlh:vldm.l Ia.wlu.rd‘mntmreu‘tL:.ulzu b= valeur normenake du irbre.

Cressme=:

Les cremnoss sont valorssss & leur valeur nominale. Une depreciation est pratiques lormgue Is veleur dinventaine est
inferieurs & in valeur comptable.

Capitaun propres
Lucu:iruls-un-ulztlsmm-:r':rmmn e husion Etn‘q:-mmmtznfnn:hmmlﬁwmmwuzcuinlﬂm

umﬂd‘l‘n:b.nsprlan:la‘u‘hnn B In Fonciers.
L5 mufres rcaryas vanant an forction du masuRst.

Bubeentions dirwestissement

L=z subssrdions ofiveestssement -:n-n'q:rr-trl'r:r't toutes =z DuDweERtions rotifisss =t notamment =5 Sutventions B
mrwﬁwmumm
Mﬂmmmuummgummpr’mmmﬁmmmmmﬂﬁmmm structures gu'slles
coniribuent & financer 30 ans pour les constructions, Sventuelizment Emittes 3 b cures du bail 5i oslie-c st inferieure.
Les charpes qui peuvent resufter des Ftiges ne sont provisionness que lorsquislies sont probables £t que kaur montant
peut Eire quantifie de maniens raisonnable. Le montant des provisions rebenu est fonde sur Mestimation des risques oy
LIS (D OB

ﬁ.rnhmphnndﬁnﬂ:r.bsmslm'ﬂ mmmaﬂmwﬂﬁm”mmensq.:q.l DOLFTE EVOir oes
::tﬂq!ﬂr:udd‘unnhlsnpfﬁiﬂus:lumﬁmnﬂ DU S0m resuREt & A cioture de Meosrooe.
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Provisions pour engagements de depart £n retraite

Les enenmements redstifs sux indemnites de netraite sont Evalues & leur wleur achuelle probabie des drofts soguis, &n
tarant compte des :i:p-nsiﬁ-:m laEnias af o i oorreEnh om ool Isctve, & fonciion des I'rllpuu'-'ﬂﬂ mctuariElias sunantas

Conditions de o&oart © départ a Minitistive du saane
detd.!urgussuduﬂ:d\jh
EH'I:CI:I-I:I:I-:FHI‘I::-E!IE

Tas I:I'&LE"I'IthﬁI:II'lIiEFHH-I'E: 25%

Tau dsctusiizytion : 277 %

T e turmicwers - faizls

L'engmement est comptabilise: pour 25,768 su 31 decembne 2027 monire 55.8 kX en 2021
Provisions pour gros emtretien

Ls sogete Foncens Habitat HuTanisme ne mmptabilise pas d& provision pour pros entretien, sauf cas esceptionnel ol
des bravemun denbretien SEmiang spkicines surun immeubke.

Emprunts

LmssEntisl des EMonants ot sousonit p-m.lr'l'inml::r Ea-:-:r.l'.':il:l'-:lu et las renovations o= logerents soEEu. s nont
princpalement souscits supres de la Caisse des Depots et of Action Logement & des taux preferentiels et sur des durees

Ly Fonciens pc.rt:r-'-:-irrn-:m.lmi-:luﬁrnm:lmhm:irudarﬁhmdrede_pmiﬂ:unmwln;emmtmdﬁ
surfsces commenciaies ou ke firancement du Pian de Seuesarde du Patrimans .:PSF'| Ces finsncements restent

MErEinLY.

Certificats ¢ Economie dEmerge

Drans be cadre de b production dimmobilisstions Sligibles au dispositif deconomie *energie, I Fondere benefice de
droits & Cartfices ﬂ‘EmiEd"El‘ﬂ'Ei! .:CEE]I:I.I'-HE peut cier. ) )
H‘a.'ruﬂpusn'cmiﬁuﬁmmlurrm'ir:.m FonCien: omptabiliss les CEE seion la modsie Sconamigue « HEpnoe ». Ains,
b= CEE sont analyses comme des fourmitures de nature administrative dans des comptes de shocks. Lorsqurils sont cces,
= pr-:l-:ll_:'rt-:lu DEsTipn ast errL:;l'.':t.re #ni rEsuREt unr:l:im'tu'um L s mrortissable das PTemeilisations oo oeTeaas st
dirmiresss du montant des CEE

313 HMotes explioatives sur le bilan

Czs motes cnrrq:iél:mt | Eandenus n-hEE'utq:-lrs dans Ia plaguetis.

Cesslons/mises
Valeur brute 3112/ | Acquisitions au rebut 31122022
Concessions, brovets et droits similaines 152 137 40 pad 192 841
Haux commienciauy 4042 W5 4042 385
Total voieur brute F o4 5 0 5 : 4 235 ik

Les pringipaies valeurs o sctifts conosment hes beux & rehabiiitation. Aucune veristion significative sur 2022

Amnortissement 3112 a1 Dotations Reqprises 3112202

Comoesslons, brevets e droits simdiadnes 11801 9117 2318
Baux comimeenclau 1 18004 1MH B34 1383 554
Tl emortissemenis 1191 871 11> 78] s 133573
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Rri— Condone i misy
Vsl Ersdw IL1TTELTL SoquisfEors 'wirks pavie & —— mjuarn
[ ]
TErmaine P 0 18143 &2 - 124 43 A
Cormirudions I AT 1] 1Ems N EEOE |- L bk ] L2 127 30
AufrEs mmchd hatiors corpors le ] 148 T % 1 XFTF &
Immbilstion: #n oo 55 T 4 MRS - 5 45T 517 Lalpl Lo
Texdsi wosleuir Beutr 50 AT 4T 5T 073 N0 - - p bk g 18 fa-0

L'nJ5r"-=nlzl:i:l-"| o= 57 A apkre 2021 = 2022 saniligue :I-'ir-:pul:r"-u't ar

»  Desdecissements o firanoer e -:F-Enti:ln:. i moguisitions: et de nemowstion pour un marant de 57 kS
diont Foperation BN decrite en faits significatits,
& Des oEsmons powr un rronkant oe <00 IME.

O Apprinen S8
AmcrzaEmert paFylrtp ook Coriom bt " prerEhion L1 NOT
e immeabdEnatiar
Terrirn . . . -
Consérections BT 10 TN 55 |- 55 LI 3 S
Avire | mmobil hedom o orporeiea Mo a2 3l 7 13
Tonin! oo o Sl o 7 2T - 57 . SRS T
Proreiaia n pour de pric stioe 130828 - L=l s e =]
Tovin! ooy o il'Emm-."nmhmru HHTE:‘ L0J 55 511
Arompbe sur
Transfert

Valewr brute 31 /121 dividerde 311z s
S0 Cowur des Voraoes 1HE5 58 Hiam M 245
Coopérative Garmgues 1905 1995
Fonids associatif Régie Mowselle HH i Jrr i TR
as UToe b F=0 b F50
Autres part! o o3 1 73 858 r . = Ire 141 322
S0 Cour des Vorames SO 0 A0 NI 1 MNFD
Créances rottochées & des porticipotions SO0 000 200 00 . 1 100000
Préts d'octlons & lo Fédéradion HH . r = Ire HaEIre
TOTAL 1573 478 S0 M0 a ZATIETE

L=s varistions de 2022 :’e:-::liquznt :I-'in-:ip-ner"ﬁrt par la dEcision de b 50 de varser un dividends an 31022 =t par e
|:|-|'-El: e corsommation de 8 001 Hires de s 501 Cour des Vorsoss conserti 8 ks Faderation Haoitet st Humarmisme.

Capitmus F. ‘Walrur netis *rifin Chittr LT
e Fropeee D rien den ey MEmnom L d aifsiren rer
50 Comar dee Wormces 1222 AT I 1 60000 - F 2121
Conpdrative GETiguen 2 2540 | hion o prificris 1§ r-J - LT &8 |- 1 S
Forady smars=inciF Al Noarss e HH ko o grifiis - - - -
ST LTDR L2 4% 15,5 [ - - T2

75



DRCIERE DFHABITAT KT B M L

S i Subremstan Saibwstionm
Saglywiz rtioss & i cwnir LA PRkt ival =otfcations [ T-T EY o= b ey fehhEA . irrd
M= Lant A4 bt S0 B T30 Fa B Iai &0t B Fat 34 ™D 35T

L= mortant o= cubessrkions B recmwdr BU bilan comeEssond B b somime des nottiotions reques des callectiites non
ETICONS ENCETTART DU e I DroETETIES immaiiers L'|rr'|:|n|:|r.un|:c by ket 5 el gL :ur b= fait e o= notSmtions
soat = seant = |:|Err'-n'rn5e G proy j=t mlors que las subyentions ns sont SoUvant wermass q.r'q:rﬁ = misE =0 sarvios

Echéance Echéance
Créances Miontant bt 3 - d'umn an d+d'unan
De |"actif immobilizd
Crfances rattachées & des partid pations 1 3050 00 - 1 1600 0
Prits de titres oI20m - QI20m
dfutres créanoes immaobilisées 23 ¥ 24 g
Total 20ES TR . 255 118
De " actif cinoulant
Créances clients 4017 5 4 417 SHy
Lubwentions 3 recewair 18 T s 10412 808 2 = 555
Etat Impies et Taoes BoEa =
TV 41713 41713
Groupe et assocés H1E4% 1843
Débiteurs divers 2 03 ol 1421 860 108 9iE
Total &2 145 852 17 #4198 2 S5 454

Disponibilités et Valewrs mobiligres de placement]  30/120201 I/ s
¥o'eurs mobilidres de plocement fmontont net) 186 B9 1xr 19 g9 ol
Compies cowrants 275 214 30904 327
Comptes 3 terme et livnets 15 iB5d ohd 26 b 160
Dizponibilitds 43 271 AN S 130 488

Tatal 58 BT 128 i S0 467

Ls tresorenie £5t placse & 5 tres prande majorite sur des schifs court-berme 2t liguides.

Sujte & b oyt bres 1||:|-|-:|-= dEs randes I:II:IIE'BT.HI'ﬂ sur 2037 des |:-r|:r-."n|:rn.': sr liss Fd-n-:l:"rrt"m -:t-l;lz.ln'_. ont &5
DJ“F‘ZDID&E-PH’EFMDE‘C
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Ln-:l:lmpus'r.iun du -zF-ilzI ool &t tom Evolution sur 2022 act ln sufnte ;

Aug. de Apports,
Nombre de titres £y Ry irat capital rachats iz
Personnes physigues 1 166 201 141 20y - T15 1 60 ey
kouwvement Habitst Humanizme 15 44 L 100 i 118 T
Fonds Gest d'Epangne salariale Ta6 o0 E1S TR T
dAutres personnies morales 107 24 . E.'-'j -4 315 105 18
Tal 3115060 145 7oy w0sa 227138

Bontant du capital {VH 93E) 208 57T 51

M ouvelles
Lubventions d'investdssements encissées 3133021 nestifications 313 05
kantant brut 177 62E ol & 735 FE 186 35E I
Amortissement 48 361 247 |- 3847y a47 L2 NS g
Montant net 139 267 351 d §52 333 134 159 &84
S=inutien repries b la fin de
Eg—erdatuny I'ex e
Priwtiloss pous roguas of ey EaPp b el dotatiom etk i Mus-otiinbes kel ir. irr
Priret s o Iithibes IR 1 054 B a7 ES 183055
Privel sbses poss risgus 10 (i . 14 Sl . -
Prired sbses posr pies b at ol | gatiol L 10 1243 Ty
Prired sbses g limgdils 10 0134 . . . 121 384
Tooral 1 10 T34 1[5 paal I B i 18 131 51%
En 2022, ks pri rd Db WEMBTION DonOarmE I constiubion o une |:|-r-:r.ri5i:-"|-:|"l.r il O EUros Do oounTir e ri::rJe sur

be litige dEcTit en fait sipnifhotif.

Wanation des amprunts ek dathes

Deties Binanciéres 31133071 Encaissements | Rembousements] 314/12/M122

Ermipinuts 2t oefhes Japnis ot oo oot Lrr 458 G024 2BEHTIE 5219951 143 M7 bk
Ermipinuts @1 o s O e rses 12 55007 37 108 1401 755 13 1BE:110
Total 141 309 701 2 E05821 Th¥l 7ah 155 X3 776
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Dol por type endetizment

Dwtten dinmnaires 1/1'an H i faps

Ermprunt | bres 11154 4K R L]

Emprunt PP 3 B T 500 S50 |Ererundx [T aoam oo peasr Fosscer @ cossas du PSR
Aufren e mrun b (CDG) 111 4 4 137 S S0 |Drerunix poas oo | Siera | rmodd e
InfSrels couns non S =8 b L

Lompie haresie Hian & AN

Emaprueh 8 deitio oapeety g il dw o Tl LI 550 J4 35T Besl

Dby e parantis R f.roFrali]

Emprunt I'% plalirrg i1l AERI UFS |Ererure poar Tiroesoer | Siera | ramaod s
Emprun® CAF Camat N E LY S |Ereruree poar Troesoer | Siera | rmaodd e
Lompbens courants Moussmen| 13 HE 1384 570

Emprunh  drfte finonodn dierm 17 B8 re 19 88 110

Tokal 141 =3 155 =03 TTd

Typolos e andettarent immotiler

Decuction faite des omphes-oourant, des CEpots e garantie &t des ICNE, ke montant des emprunts s"sieve & 152 2ME
Iis font I'objet & 82% de paranties donnees par les coliectivites, 2% sont hypothagues ot 14% ne font pas Fobjet de

E-H'ﬂTh!.

Deties diverses 317122022

Foumisseuwrs et compies rattachés L4497411
Dettes relatives au personnel 41 H1E
Etat et aubres collectvités 298 Y
Autres dettes |BErg Fi]
Tatal i i GE2

{5 cisthes sont toutes B Scheanoe de moins d'un an

34 Motes exphatives sur b2 compte de resuftat

Production immobilisée 317122001 31132002
Honoraires de montage 1 B393R 1559144
Total 1 B0l 938 188144

Reprises sur amortissements et provisions, transferts de changes | 31712/2021 3171 a0

Aeprises sur déprécation des immabilisations B4 G 06
Aeprises sur PRC exploitation - 2E5 016
Remboursements d asuranoe 169 o5a i
Aemboursements divers 2rieal B4 77
Tatal ZTROTE T 434

L=s :rinnl:i|:|-r.||v=: varations de 20712 rﬂpi'q'.leﬂz -

* a5 reprises de provisions sur des charges dexploitation [rotsmment sur les diagnostic enerpEtiques du fait
die b nouvelle lesisiation sur les DFE) dont les couts se. retrouvent dans les charges " exploitation de Fannes

LT E.El'l"rtl'l'l.'-il'.i-:m ez remboUrmaments 0 BSSUrANOes SUr des sinistnes fackunss or 2022
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Lex principeus postes de nE-F-uu-E ot bas suivants :

&utres Achats et Charges Externes 31713 #4021 31132022
iChamges locatives et frais de gestion 5185 325 SBSETI
Entretien - Béparaticns 2 440 330 248 A08
baitrise d'ouvrage délégute |MOD) Bas ad G5 ¥0a
Personnel détachs de la Rédération et intérim 973740 H2n4a
Honomires L35 98k 474 162
Prestations informatiques 316 694G 153 352
iCEE i B 18984
Aszuranoes 2184931 27ais
Autres 139 589 4134911
Total 10924 379 11 84 2

Les uut'ﬁad'nuctd'nml_;us madETes magmentant an-np-m:rn-:nt surlﬂpustﬂnc-::h-u'ﬁu locatives =k |'|1|.1|:h:5-=.1:|-\:r %
Binsi I:|I.IE!EIT|:I'E'|:IEI1 =!-=|:-ur-uu:r|.': :-m_-r'-u':'d-:-upt-:lgﬂsmne Factiite de i Fonciers et de |s hausse des couts
s & Finflation et su surcout enu'Eem:l.u

31f1zfa01 3171 a0
Iimpdts et tames 1B/ 6 & 113 416

L'susrrentation de oo poste £st i2e 8 s hausse du parc immotilier de la Fongens.

Dofations PEC explaoitation 318 el L &0
Dofations aux provisions pour déprédation des dienty 2MIET1 1599 115
Tatal a4y 215 954

En 7024, une mae&mﬂt&wm&mrummﬁcﬂmﬁﬂsdwﬂsﬂﬂgﬁu 8 renkiser per I
Fonciere cu fait de i nouvells I-ug:lu:lun = les DPE | .rnlr repnses de provision =n 2022).

Bn 202E, EE-E'IHHD'JdmtTE-EtIIfm Jﬂhml:i'ﬂﬂmﬂ.'lﬂ' Fmrdtpﬁmtmnﬂ-uﬁurmhmm

dutres charges d'exploitation 31135 I/ 1235 m

Créances imémuyrables 0 Eo AT
Charges diverses de gestion courante BGiG 00 73 ik
Pertes sur opfrations abandonnées Haqsg U
Total S55 518 &30 407

En 2024, fizure dans o= compte une indemnite o aviction |:|-|::I_'I|:1-.':|:-u-.'|E1: pOUr Ie comphe oune assoCEtion et prise en
charge par celle-d [en mn'h'tpur.i:ne :I_'-l:ttde_pr-:ldur' de pestion n:rur:r::|
En 2022, o= compte est prindpalement constitus par les pertes sur opsrations sbanconness
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FUNCIEEE DFFABMITAT KT HLRLS M

Résultat financier 3171272021 13 0y
Produits finanders de parbidpation S50 000 .l
Aufres intéréts et produits assimilés 17370 G
Reprizes sur pravisions et trarsferts de charges 0 1641
Produits nets surcession de VAP qHi8 8 L LA
Produits ffnonoiers 1448 240 v
Dotations finandéres aux amortissements ef provisions -1641 S
Inténkts et charges assimilées 414 -13759
iChamges nettes sur cessions die VidP AT -}5551
Charges finanoiénes -1 02 506 -4 FFE
Total -A54 26 -1 847 asy

Les 200kE comespondent su dividends requ de la S0 Cour des Vorsces, en baisse dtﬂ-ﬂ-l-:tpurru::-:l't-izu.z:l.

Les mowvements dus sux arbitrazes sur les tires cetenus pensrent une plus-value e 10962

Ln P dess baus cinkerets indexes sur b ivret A explique Fausmentation de 462 ki des intensts o charpes assimiles
[teoir rapport de Eﬁﬁm]

Uini= dotmtion @ at= n:-rr'1:tu:|'||3=-= [(7EL ) pour SO |25 modres-values kbnies sur e F-m't-:feuill: -:tvli.E'u'Ia.irt suite &
hmzmmpmdemsmmm

Résultat cxce pticnne] 31 122023

Produits exceptionnels sur opérations de gestion 153
Produits de cession des immobilisstions 1614
Aeprize de provisicns sur déprédation des immaobilisatio 57 (el
Produits enceptionnels 41 F67
itharges sur cession dimmobilisations 101 058
iChamges exce ptionnelles sur opérations de gestion e i
Deofation exceptionnelle aux provisicns 1 a0 O
Chorges exceptionnedles - 1164 899
Total . 1 {3 {2

L= resubmt exo=plionnsl 2t principalament Constitus par k2 dotation pour i prosision dun millon o' euros pour couTir
b Fisque sur e litine decrit en fait siznificatit.
3L ESE =t capmdte dstofinencement

L'ESE progresse sous I'effet de b valeur ajoutts qui s'amelions par e devweloppement e Factiite.
Le calcul o= @ capadt: d'suiofinancement dun montant de 7 S31kE est detmile en annee. Elle provient
essentielement de FEBE (2 E20€) £t dans une moindre mesure du financier [-266kE).

36 Aufres indormebors

L= rmonkant totsl des honoraines du comemisssine g |:-:|'11:|1:-5 ﬁEum'l: =U -:nmp'tzder-su.m.l:ue PEaErCion oisEve B ST
hors tawe Parmi osth= somme, 20.6kE comespondent B das orestdions EnTETT OECS leT SETVICRS EUTTES que ia
certfication oes comptes.
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Ln societé Fonciére HH fait expertiser chaque année son patrimoine immobilier. Les concusions demontrent que les
valeurs vénaies sont, dans leur ensemble, notadiement supérieures a la whileur nette comptabie desimmevbies figurant
B I'mcki Eﬂﬂ'l'Ethi'ﬂEl.l’d"ﬂJH‘th.lFﬂl‘l:HuHWMM&EMHWquHMEImWFHJE
F'H\.'ﬁ'tﬂﬁl:ﬂ-hl“'.

mgmﬂmmmmmmrqmmmmmﬁm'm sorecintion mst remlises oy las
n:u"l:s-l:-lnl'l'cu'hf: Emire | vl mekhe -::In'q:tuh-lz rd'nlt-btdﬁm::m‘hm-&mhg‘urwmm etdes imrmotlisations
o T o P e EIPE"‘.I.'Ht & 34 decEmiore S0ZL, I moniant oe 3 oroeision Feieyve 8 1 035K

Mandat de Sensce dIntret Economique Genera! (SIEG] : La sodebs Foncers d'Habitet =f Humanisme & siEne une
corwention plurisnmoslle de monagt oe Saneoe cUIntet Sconomigue Gananci |59EG]| en octoore 2020 avec la Dirzction
g= I'Habitet, de Flrbanisme HdﬂhﬁﬁﬂﬂUFl -Eel.'l:e-:m'ﬁ'r_m WIU&HHMGMEUJTFW
Fadministration Fisoals at r.!..:EI'Il:E Mationals ge Controke du Logement SIJ-CFH |.-..I'.|C-El'|5'|_. DTt -!. L] Fu-nul:re e
benafder d'un soutien fiscal -ll‘TrHEhH-I!‘TEITtmI'EI‘IEHFI"I:IPI‘ﬂ gans les foncienss solidaires conformement 2 FArticie
199 Terdecies 0 du Code gEnéral des impdts. Catte comvention, ofune cLree de 10 ans ne pourrit faine Pojet d'une
remise &n USE Quen s dimepulates ou de fautes praves de mection.

J?Er!rl‘!hlﬂ'm dwm Sar wTEE de |8 miristre e I'leI:II\:IEIE..-:LI |:|-|.-.|'-=|-:I-:|-:||:‘11=|'rtl:l.ru:|+=. de=s
transports et du lagement en date du 20 jurvier 2011, 1a Fur-:lereH H. & regu ruarrnuﬂ: ministeniel pour Measrcos de
ton mcvite de manris= douwaze sur e tETioire des r:E;u:rn.': #.Isuu: Aguitmine, Auvensre, Bansa-Miormandis,
Bourzogne, Eretmzne, Cantre, Champasre-Ardenme, Franche-Comks, Haute-Hormandis, lla-de-Francs, Languedo-
H.nnl.usllb:n. LiFmiousan, L.:-munc.. - P-.rl:rrns. o Pas-de-Calbeis, Fays de Loine, F'r:n:ll:.. Poitou-Charantes, Prowence
#.Ipu-tn:l:e d'Azur &t Fhone-4lpss. Paralsfement, | minisisr s |n|:i|:|u! que & Fondens dHaDiet Humanisme dedait
BATE COnEidarEs COTiME Foureoir Adiusi oateur su mens de rmrﬂm-ﬁiﬁmﬁpnm! ek e tant que telle,
mrrmuln:rcﬁ'lul:le Jubicts &t ce mise =n mmpﬁrhpﬂ:ﬂhmdﬂ:unrﬂrﬁ

Agrement Entreprize Sofdaine c'L¥iFte Soook [ESUs): De miamee, la DIRECCTE & rencuwsls =n 2022 ruE;ré-mnt
Entrearise Sofigoing JO'LENSe Sooiola "E.'-'.E.I-:. Is Foncisrs o Hakitet =& HUTERISME SoUr URe Surss de % Bns. L':En:ﬂ'ru'rt
E"rh'l'ﬁ-mi'jaﬁltl.w crUiE Sodicia permet aux franceurs solidsires de bEnefder Jure Ssoulite fesorable h:-.rl: =
donnant un seEns B leurT imvectissarenks Insot dans A loi sur FEconomis Sodale st Sohidsins {Ess]. r'uE;rEmnt
mmmlmd&ﬁjﬂ'm“ﬂuﬂwE:mmmmm-ﬂlﬁlmﬂ.ﬂmrlﬂw;ﬁdﬂ FESS.
L'mnchrutdfrﬂ‘tu' la= financeEus :I'1'-EFH5-I!I:iI1.EE‘I:|-E||'ﬂT|n5E WErS bas mntremon ses cFukilbe socisle, de dormnErun sens
B ler invasHzsement &% de oeer un ec-:-plurl:ﬁ'rre ru'-.-:ruh-leal.ln:le.lﬁc-pp-urﬁrt des entreprizes solidaires. De plus, les
irreastiszaurs & ure sntresnise solcaire Uit socils berafident Sune fscalits Faantapeuse

Categorie de salanas 22 2021 2020
Cadres 15 i5 15
Employes 13 10 13
Total 2 26 28

811 nieey de EnsEminle dEs sErdoss ge Caluins, |Inm'mmﬂ'tmmﬂnduznthspﬁms:tummmm
des dharzes de Pawmlmteﬂimmgmmﬂmdﬂrquuﬁnﬁmtcnmmtms oasTE TOF AU

Pr-:rﬂ'bll:lﬁcl'b:hl"..‘-.

Les anemmements donnes 5'sievent 2 6 S5 © il s'agit de paranties bypothemines donness sur les Empnnts.
Luu'Eu.;Errﬂurl:p.Es'He.lmtu 125 40%E : il s'mzjt des paranties de remboursements d'emprunts S0CoNJEs par les

municizelibes oo les oo munerbes Lreires, Par exempie, le Srand L-.'-:mE'u-'un'El: E.'ﬁ:-ﬁHtl‘l"Fl"Ll‘ﬂEt 2 COFTETILINES
195,
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|mmhi|iﬂﬂt|ﬂn5 Pricsde du omAiz2 &y TR
Edion du el
FHH - Foinalérs HH Demime didsdition
Soquictionc
RUERIGUES Vaksur bruts Bugmestation apperts. arsation
debit sxsrclos | par rédvalustion vinmans
IMMELIZATIONS INCORPORELLEE
Frals d"dablssement =t de dsssEopneent
Ayrtres; |mmobilsafions. Roomoneies 4 134522 al =4
TOTAL ImmoHlications Incorporsiies - 4 184 522 40 B4
IMMOELIZATIONS CORFORELLES
Temar: 107 300 307 15 143 a0z
Construciions. sar 5ol propre 325 ME TEE o549 OaT
Consnucfions sur ol o auirul T B7Z 955 2837 524
Corstncions Rstalations gentmies
rsinlations Echrlques = ol lage ndustds=
restalations genkmkes, spenosets eb dvers 05 a2 785 BSS
Rfabiris) g transport 1§ oo
Mfiabsrie] de buresy, informasque =t motilier IZNIE
Embalages récupsmbies o dvers 242 151
FrrobBsations COMOreles &N CoLrs S51s0 1% SEmeTET
Apamoes = Soomphes
TOTAL Immobdication: sorponsise - B30 T40 453 ET 080 B4s
IMMCELSATIONS FINANCIERES
Farfcpations Avalusss par misss an dguvalence
MAures parbicesdones 1973478 200 000
Auires Hres Immobldisis E=a0me
Privis: = aufres immoblisations nanciénes 22238 532 ora
TCTAL Frncbillcations fnanclérsc - 2 BEE 738 1 1E2 ¢Fa

T

RUSRIGUES —du-l-: e
par wiremest e fin d'sEeroios légaig

IMMOEILISATIONS INCORPORELLEE

Frals d'éab. = d= développement

Agires Immobll=aSons. Roomoneles 4 335 35

TOTAL immnobilicstions Incorporslles - 4 136 388
INRSCEILIEATIONS CORPORELLEE

Teraire 125443 T

Consinuctions sur sl propre 147 315 354 848 570

Consinuctions sur sol dauiru 1883 T4 308 55

onsuctons Insiallafions genéraies

Irestall. i=chn., rabsrie] sf ot Indusiriss

Irst. gérirales, apeEncemenis = dvers 1 102 53=

iaberis de ransport 415 000

Mat. e bureau, mformaioues =8 mobil. 7 107F 18 M8

Embalages ricupssrabiss ot dvers 243 {59

Immobiisabors corporeliss &6 oowr's B0 746 I

Avantes of acomples

TOTAL Immoblicaticone coporaliss - 7oy 142 208 B 884 BE

IMMZEILSATIONG FMANCIEREE

Participabiors misss =n Squivalence

Aures participasdons 932079 1241 &00

Aures Hres Immobd e Ega mMe

Priis 2t auires Immio. Tinandsnes 8955 37

TOTAL nmobillcations inamcidres - 2786 TS

T N N R
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Amortissements

Perioade du o122 & 31123232
FHH - Foinailars HH =oEon du e 1Tk
Devine fddition
SIMUATICHE ET MOUWVEMENTSE DE L'EXERCICE
EMOBILZATIONS AMORTISSAELE Moarkant Diminutizsneg Mandtant
& oébut sms ke dotstions repricec fin exarokss
MIMCEILEEATICNE INCORFORELLES

“rals dtah. ot de dsvsEoppsTent
Aurtres Immoblisabons iInoormporeies i 1591 821 112 7= 1304 573

TOTAL Immebdlicationg Inoormonsiae 1181 81 112 82 1 304 673

IMMOEILSATIONS. CORFORELLES
Temalrs
ConSTUCHoRsS SUr S0l propne T8 358 536 8171 581 EgO0s0 BS 372 367
Consruchons sur sol dautrul Z1 465 04T 2471828 532 FLE-Cl%-
Consruciors Installafions. QEnirales
Installafons iechn. =t ouliage ndusins
Inst pEndrales, apenosments ot dvers 206 T332 BT 21343
Liaikris] de rarenort 10 33 4 554 12000
ial. de bureay, Informatioque = ol 11785 LT 12651
Emballyges rerupdrahies of dhiss 34 SeE 11 &322 48 0B85
TOTAL mmobilcations. oorporslles - 28 BET 310 10 887 261 58 0EE 110 BBE 513

VEMTILATIONS DES OTATIONE ALK AMCRTIEZERENTS DE L'EXERCICE

IEMCBILIZATIONE AMORTISEABLES

Amorbiceemants
linAxirs:

Amorbccaments
dagracciic

Amorticeamenic
smsptionnalc

LMMCBILIBATIONE INCORFORELLES
Frals détabdzsement st d= déysiopoeant
Aufres mmobilisatons Incomons e

TOTAL Immobdiicaticone inconporsllss

LRACE ILEATESME CORPORELLES
TETans
Consinucfons sur sol propre
Consinuctions sur s o aurul
Consbucions Insalatons pénérales
Insalations echnigues = oudlage Indusine
InsAlations penirales, spencements o divers
Mabiris de ranspon
Mabiriel = bureay, Informatgue & Fobller
Embalages nicupsirabies =f dvers

TOTAL immobillcations

Frals dacquisiton de tires d= particpations

porporeliss -
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Provisions Inscrites au Bilan
FHH - Fonolars HH

Péericade du
EdBon du
Demsdie dhdsdtion

uj [y L]
OZo423

&y 31222

i

FProv. pour reconsthdion des gisements
Provishors Do Invesissement
Provisions. pour heusse des prix
Armorissements dérogainires

Doni majorafions excepionnsles de 305
Provisiors pour prifés dinskation
ALTes povisions eglemenites

PROVIZIONS REGLEMENTEES

Proviskors poar [Hges

Frov. pour garani. donnéd=s aux cllents
Frov. pour peries sur mancheés 3 isme
Prowvisions pour smendes = piralbts
Provisiors pour peries de champs
Prov. pour persions = obigat. sim
Provision:s powr Impits

Prov. pour renowvelement des Immio.
Provisiors pour groes. srbreben =
prandes nesions

Proviskors pour chames soclsles =t
Tiscales our congés A pager

AUTES DY, pOUr Asgues Bt Cranpes

B8 25

55 &7
21 024

91 Cod

i 054 =00

ET 8595

0121

151 000

1 S50 53+

E2TE
1Z903=

PROY. POUR FIZEQUES ET CHARGES

Frov. sar immobllsaions. imomrpordes
Prov. sar immobll safions. oorponsd ks
Prov. sar imme. fires mis =n dguival.
Prov. =ur immo. fires de participation
Prov. Sur 3uires mma. Snanceres
Frowisions sur siocks = &n oowrs
Provisions. sar comples clemis

Apfres, provishons. pour déprkc iafion

i 906 28

28 Z7S
2833

i BT E1T
figs 178

155 336
s 522

164 172

1 O35 7e2

275
2633

1535153
S4c 522

FROVIZIONS POUR DEFRECIATION
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Tableau de variation des capitaux propres Panase ou DITNZ2  aw 311222

Edion du CEDA2s

FHH - Foindilms HH Denvine dhaadition

Capital soclal 154 S8E 154 14 381 208 857 542
Frimes likes au capltal social 102 383 141 B 310153 112303 324
Ecart de résmuaton
R&sEmnes

Féoerye agam 152 3G 20 258 123 381
Riseries Indsponkies
Rizsaries siatulaires ou contracissles 28 53 I8 638
Riseryes eglemenbies
ALTED MRS 785 T 555 774 3 335 T4
Ecart dequivaisnce
Rt & nouveau
Fzufatde MexerTics E18 TEZ (1 D46 811} 13 782 (1045 B4 1)
Subwventions dirwestizzement 128 267 351 B 733 TE0 3847447 134 158 EB4
Frovisions réglementses
. T L N L
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Liste des Filiales et Participations Pewiode du 01O mw AT

FHH - Fonokéms HH EdEon du O30423

A RENSEIGREMENTS DETAILLES CONG.
LES FILLA ES ET PARTICIPATIONS

1 Mlisbe Fim a7 o cubal diserat

2 partcimtions (%3 i S0% du castsl dianul
BAS UTCR i B0 4% fEE] am amn o]

E. RENSEMINEMENTE GLOBAL COMNC.
LES AUTRES FILIALES ET PARTICIPAT
1 b on recciess an A
wrcsina

501 Cour e Vomess 125 13zE0 £ 100 &0 10 43 1 %X DoC 2

© Sage
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Etat des Créances et Dettes

Périnde du 1 Lk Fa o T s P el
FHH - Fonolérs HH Edition du 0304723
Devise dedion
ETAT DES CREANCES Montant bt A1 an au pluc A plus d*1 an
DE L'ACTIF IMMOEILIZE
Cntanoes rafivchéss & des participations 1 100 00O 14100000
Privts (1) (2] 232 079 532 0Fs
Aures, reances Immoblisées 323 o e
TOTAL de Fasbil Immobdics 2 B 3T Z 0ad 17
OE L'ACTIF CIRCULAMT
Ayances &f aromphes sur commandes
Créances clents 4217 S8 4917 52
Fersomme] & charpes scclales & néoupdner 23 631 I3ex
Eiaf mt aubes collechviis pubigues 35 135 363 35 135 453
Groupes & ofganismes. appansnbés &1 823 51543
DEbi=urs divers 1937 467 i 597 167
TOTAL de "sobif chnoulant - 232 145 g2 47 185 2T

(1) Dot prils accondés =n Dours Jepercics 232075
[2) Dont rembogrsements Dbtenus =n cours derentice
ETAT DEE DETTEZ Boniant bt A1 an au plus D= 146 anc & plug de & anc
Emprunts =% detbes 142 107 E56 5 &1 992 13 M4 50 123 130 7=
Emprunts =f deti=s finandénes dverses 11 B11 =44 1850423 3 BB A0 & 2685 I8
Conl., Rédérafion, Asso. & ongan. appar 1 37L£ 570 1374 570
TOTAL : 165 ZBE Trd E 434 BBE 17 400 &8 128 33 118
Foumissawrs = compies ratachés E457 410 5457410
Lisagers avanies reqLes
Deties nelaives 3u personmes 412818 412 818
Eiaf mt aubes collechviis pubiigues 298 TE3 Z5a 7e3
Auires gettes 592 97 52 970
TOTAL : 2801 2&l B 50 BB1

| oot mwm] e veems] s

87



Produits a R voir Periode du o122 aw 31322

FHH - Fonoléms HH =dion du D&MD
Deesise dédition

MONTANT DEE PRODINTE A RECEVDR Mondtant
INCLUE DANS LES POETES BUIWANTE DU BILAN

Immatdicat cne finanolérac

Crtances raEschées § des participations
Agfres immobilisaions Anamcisnes
Cordarass

Creances clenis et complss AiiachEs 2=3608
Personns
Crganismes SoCia
Etat

Difwers, produlls & recewoir 1828228
Aufres CRSSRCES

Valsurs Mobllléres da Flessmant

Dieponibditss &5 407

o e

88



Charges a Payer

Petricade du 01022 aa 31722
FHH - Fonolérs HH Edion du 304723
Desine fddtion
MONTANT DES CHARGES A PAYER INCLUZ DANE LES PO2STES EUIVANTE DU BILAN omiant

Emprunts obligaires. converfbies
Awires Emprunis ocbilipainires
Emprunts =f defies auprés des Sablssements de oredit To5 4R
Emprants af diefiss finandines divers
Dieties foumissews o comples atachés B0 234
Dieties Tiscales. = soCiaies araaad
Oieties s ImmcbdBsabons =t compies rmiiachés S5 148
DisponibdRés, charges 4 payer
Agfres defies zarea

Charges et Produits Constatés d'Avance

Pricade du o1oi22 ae 317222
FHH - Fonaiéns HH Edion du O04Z3
Desdime dhdsdition
FUERIGUES Chargess Produltc.
Charges ou prodults dhsspiokation: IT 448

Charges ou prodults finamciers

Charges ou prodults exc=pionnes

89



(B) Rapport spécial du commissaire aux comptes

Fonciére d'Habitat et Humanisme
&ssombkée géndrale &"aporobation des comphbes de Mexercioe oios
e 51 décembre 2027

ERFET & 7 0URG el Aulnes
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Fonciére d'Habitat et Humanisme
Azzpmblis girera e d'approbation des comprhes o8 Mesercios chos ke 31 dicembre 2022

Rapport spécial du commissaire aux comptes sur les conwentions réglementées

A [‘Assemblée Gérdrale de |a sockétd Fonciére d'Habitat et Humanisme,

Eri mokre gualité de commissaine sux compies de vobre sociébé, nous wous présentons notre rapport sur
bes convenitions régiemenbées.

B ncass appartient de vous commauniguer, sur la base des infarmations gui rous ont &6 donndes, les
caractéristiques, les modalités essentielles airsi gue les motifs justfiant de Minténét pour la sociébé des
comventions dont nous avons & avisés ou gue nous awrions découvertes & 'sccasion de notre
mission, sans awalr & nous prancncer sur keur wtilité et leur blen-fondé nd & rechiercher 'exdstence
d'autres corventions. |l vous appartient, selon les termes de I'arbice §. 228-2 du Code de commence,
dappréder I'intérdt gui s'atiachait & |a conclusion de ces conventions &n vee de lewr soprobation.

Par allieurs, I nous appariient, e cas échfank, de vous commauniguer les informations présses &
rarticie R. 2282 du Code de commerce relatives 3 lesécution, au cours de 'exerchoe écoulé, des
comventions défl approuwées par l'azsemblée générale.

Mouws avons mis en euvre les diigences gue nous Zvons estimé néoessaines au negard de ka doctrine
professionnelie de la Compagnie nationale des commissaines aux comptes relative 4 oette misshon. Ces

diligernces ont corsisté & wérdfier la concordance des informations gui nous ont &bé donindes avec bes
documents de base dont elhes sonk issues.

Comventions soumilses i Fapprobation de Fassemblée géndrabe

Bous vous informiors gu'd ke nous a & donrd avis davcunie convention autorisée et conclue au cours
de l'exercice €coulé & soumettre & Fapprobation de I'assembiée géndrale en appliation des dispositions
de l'srtide L. 22& 10 du Code de commierce.

Comventions déjh approuvdes par assemblée générale

En application de Farticke R. 238 2 du Code de commerce, nous avons && informiés gue Pexécution des
comventions sulvantes, dija approuvées par I'assembiée gérdrale su cours dexercices antéreurs, s'est
poursuivie su cours de Mexercice &ooulé.

2D Eeomllel el
L W L L el T

R L T SRR
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EY

Avec la société F2GH, gérante de votre socléte
Frais de gérance

Nature ot objet
La sociébé FGEH a Ebé autorisée & facturer bes frals de gérance & voire sockébé.

Mocalliés

& pe titre, votre sociébé a enregistré, au tire de Fexercice clos ke 31 décembre 2022, une charge de
€ 2 160 towbes taxes comorises.

Avec la 5.C.1. Cour des Voraoes, fillake de votre sooiébs

AWANOE Non rémurdrée
Nature et objet

‘Wotre sociébé a octroyé ume avance non reEmunérée ainsi guun compbe courant ron rErundnd & 500
Cour des Yoraces.

Modalltés

Au titre de 'exercice dhos le 31 décembre 3022, 'avarce s'est Elewde 3 € 1 100 000, correspondant aw
dividersde versé respectivement en 2020 et 2021 & hautewr de € 900 000 ot € 200 000,

Ay Eitre de l'exercioe cdos e 31 décembre 2022, e compie courant non rémunénd $est Sepd
AETITTT B1.

Lyon, be 24 avril 2023

Le Comméssaire aux Comptes
ESMET & YOUNHG of Autres

Benjamin Malkerbe

Fonchre dHabtat of Homanksme
Eserchoe chos ke 31 décembre 2022 z
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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 insérés dans le 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 financiéres auditées incluent, notamment :

a) le bilan ;
b) le compte de résultat ;

C) un état indiquant toutes les variations des capitaux propres ou les variations des capitaux propres, autres
que celles résultant de transactions sur le capital avec les propriétaires et de distribution aux propriétaires ;

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 annuels consolidés.

5.1.7 Date des derniéeres informations financiéres
Le dernier exercice clos et audité est en date du 31 décembre 2022, soit moins de 12 mois avant la date du
présent document.

5.2 Informations financiéres intermédiaires et autres
5.2.1 Informations financieres trimestrielles ou semestrielles
La Société n’est soumise a aucune obligation d’information financiére trimestrielle ou semestrielle.

53 Audit des informations financiéres annuelles
5.3.1 Informations financieres annuelles auditées
Présentée en 5.1.1.

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

5.3.3 Informations financiéres contenues dans ce document et non tirées des états financiers vérifiés de
la Société
Néant.

54 Indicateurs-clés de performance (ICP)
5.4.1 Description des indicateurs clés de performance
Néant, la Société ne publie pas de tels indicateurs.

5.5  Changement significatif de la situation financiére de I’émetteur
Néant, aucun changement significatif de la situation financiére de la Société n’est survenu depuis le
31 décembre 2022.
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5.6  Politique en matiere de dividendes

La Société n’a jamais distribu¢ de dividendes et n’envisage pas de le faire tant qu’elle sera titulaire d’une
Convention de mandat SIEG. En effet, dans la cadre du nouveau régime de réduction d’impdt auquel les
souscripteurs peuvent prétendre et conformément a ’article 199 terdecies-0 AB 11-2.-5°, la Société ne doit
procéder & aucune distribution de dividende pendant toute la durée de la convention tenant lieu de mandat de
SIEG (Service d’Intérét Economique Général), soit depuis le ler janvier 2020 et jusqu’au 31 décembre 2029.

En tout état de cause, les bénéfices nécessairement modestes qu’elle pourrait réaliser serviront a renforcer ses
fonds propres pour parer aux inévitables aléas de son patrimoine construit ou rénove.

5.7  Informations financieres pro forma
Il n’y a pas eu de modification significative des valeurs brutes pouvant influer sur I’actif, le passif et les
résultats de la Fonciére nécessitant la production d’informations financiéres pro forma.

6. INFORMATIONS RELATIVES AUX ACTIONNAIRES ET AUX DETENTEURS DE
VALEURS MOBILIERES

6.1  Principaux actionnaires

6.1.1 Actionnariat

Au 30 juin 2023, apres la réalisation des opérations d’apports décidées par I’assemblée générale extraordinaire
du 8 juin 2023, la Fonciere a un capital de 216 174 976 €, se décomposant en 2 349 728 actions de 92 €,
disposant d’un droit de vote et détenues par plus de 10 200 actionnaires.

30/06/2023 31/12/2022
Actionnaires Mombre d'actions % Mombre d'actions %

Fedération HH 77 248 3,3% 33080 1,5%
Associations HH 73751 3,1% 72216 3,2%
Congrégations 45353 1,5% 54412 24%
$/T Myt HH et Congrégations 196392 8,4% 159718  7,0%
Fonds gest. Epargne salariale 800 502 34,1% 800 254 35,2%
Autres personnes maorales 61217 2,6% 50 651 2,2%
5/T Fonds et Autres 862 119 36,7% 850 285 37,5%
Personnes morales 1058511 45,0% 1010703 44,5%

Personnes physigues 1291 11? 1260 583

Total Actionnaires 2349728 100,0% 2271386 100,0%

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

La Fédération est I’organisme qui regroupe les Associations locales du Mouvement. Le lien entre les
Associations et la Fédération réside dans 1’adhésion écrite a la charte et aux statuts du Mouvement.

Les Associations Habitat et Humanisme souscrivent des parts de la Fonciere quand elles souhaitent placer leur
trésorerie en moyen/long terme.

L’associé commandité (la SARL FG2H, entierement contrdlée par la Fédération Habitat et Humanisme) est
détentrice d’1 action.
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Au 30 juin 2022, 3 actionnaires possedent individuellement plus de 5% du capital : il s’agit du fonds
FPS Mirova Solidaire qui detient 9.3%, du fonds, du FCP Amundi Finance et Solidarité qui détient 8,0% du
capital, et du fonds BNP Paribas Social Business Impact qui détient 9,0%. Il n‘existe pas de pacte
d’actionnaires.

L’année 2022 souligne une stabilité dans la répartition du capital.

Au 31 décembre 2022, le Mouvement Habitat & Humanisme contrdle au total 4,6% du capital de la Fonciére.
Si I’on y inclut les congrégations qui soutiennent le Mouvement de maniére historique depuis sa création, on
arrive, globalement au chiffre de 7 %. Ce soutien constaté des congrégations n’est toutefois pas formalisé par
un engagement écrit.

La stratégie actionnariale du Mouvement est de maintenir autant que possible une participation supérieure a
50% dans le capital de la Fonciere pour les personnes physiques.

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

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

6.1.3 Controle de la détention de capital
Le détail des "familles" d’actionnaires figure dans le chapitre 16-1 Actionnariat.

Le taux de détention du capital par le Mouvement en qualité d’associé commanditaire est relativement faible.
Au 30 juin 2023, le Mouvement controle au total 4,6% du capital de la Fonciére. Si ’on y inclut les
congrégations qui soutiennent le Mouvement depuis sa création, on arrive globalement au chiffre de 7%.

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

Jusqu’a ce jour, aucun conflit entre 1’assemblée générale des associés commanditaires et 1’associ¢é commandité
n’a été observé ; ’assemblée des associés commanditaires n’a jamais exprimé de contestation sur 1’identité et
I’action de la gérance ; il existe un Comité d’Engagement pouvant donner un avis défavorable a la réalisation
d’opérations immobiliéres et dont les recommandations ont toujours été suivies par la gérance ; la désignation
des membres du Comité d’Engagement s’est toujours faite de maniere consensuelle par le conseil de
surveillance avec I’agrément de la gérance (cf. article 4-1 des statuts et paragraphe 21).

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

6.1.4 Accord pouvant entrainer un changement de controle
Il n’y a pas de pactes d’actionnaires.
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6.2  Procédures judiciaires et d’arbitrage

Compte tenu de I’activité de la société, il existe en permanence un certain nombre de litiges opposant la
Fonciére a des entreprises de batiment ayant ceuvré pour elle, a des locataires ou a des copropriétaires. Les
litiges, dans lesquels la Société est engagée, sont présentés au chapitre "Provisions pour risques" de 1’annexe
aux états financiers qui figure au paragraphe 5.1.1.

En 2022, les provisions pour risques s’¢lévent a 1.9 M€ et concernent principalement des litiges sur des
malfacons et travaux de remise en état relatifs a des programmes immobiliers identifiés, dont le codt restera a
la charge de la Fonciere. Elles incluent notamment un nouveau litige a la suite de 1’acquisition d’un batiment
aupres d’un établissement public foncier local sur un site classé défense dans lequel du mercure sous sa forme
métallique liquide a été découvert. Dans la mesure ou plusieurs autres organisations sont concernées par cette
opération, il a ét¢ demandé par les avocats au Tribunal Administratif de Grenoble la désignation d’un expert
judiciaire spécialiste en pollution des métaux lourds. Ce dernier a été mandaté en juin 2023. Une provision
pour risque a été dotée pour 1 M€ (Cf. page 72 - Annexe aux comptes annuels § Faits significatifs).

En dehors du litige mentionné ci-dessus, a sa connaissance, la Société n’est concernée, au titre des douze
derniers mois, par aucune procédure gouvernementale, judiciaire ou d'arbitrage (y compris toute procédure
dont I'Emetteur aurait connaissance qui est en suspens ou dont il est menacé) qui pourrait avoir ou a eu
récemment des effets significatifs sur la situation financiére ou la rentabilité de la Fonciére ou de ses filiales.

6.3  Conflits d’intéréts au niveau des organes d’administration, de direction et de surveillance et de
la direction générale

Les représentants, personnes physiques, de la gouvernance de la Fonciére peuvent également étre présents
dans la gouvernance des autres structures composant le Mouvement Habitat et Humanisme. Des flux financiers
réguliers existent entre les différentes structures du Mouvement qui concourent a la méme stratégie et aux
mémes objectifs. Ces flux concernent principalement des loyers versés par des associations qui sont locataires
de biens collectifs de la fonciere (cas des pensions de famille) et les frais de gestion versés aux AIS du
Mouvement chargés de gérer les locations. D’autres flux financiers moins réguliers existent entre les deux
principales associations et la fonciére comme la refacturation des équipes maitrise d’ceuvre des associations
qui ne travaillent qu’exclusivement par la Fonciere (flux encadré par une convention signée par les parties), et
avec la fédération dans le cadre de la refacturation d’équipes mutualisées. Tous ces flux sont encadrés par des
contrats juridiques et se font a des conditions normales. Les procédures de contrdle interne dont s’est dotée la
Fonciére, sont de nature a identifier et traiter les situations de conflit d’intéréts.

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

Annuellement, les membres du conseil de surveillance et les gérants déclarent, a la Direction juridique de la
société, la liste des mandats sociaux qu’ils peuvent exercer dans d’autres sociétés ou entités, membres du
Mouvement H&H ou pas. Cette procédure permet d’identifier, avant leur autorisation par le conseil de
surveillance, les conventions ou transactions intervenant entre la Fonciére et d’autres entités ayant des
mandataires sociaux communs et de prendre les mesures de sauvegarde appropriées, notamment la
qualification de ces transactions en convention réglementée soumise a 1’approbation de 1’assemblée annuelle
des actionnaires.

6.4  Transactions avec des parties liées

Les logements qu’elle construit et réhabilite sont réalisés par des sociétés du batiment et des architectes
extérieurs. La Société s’interdit, dans le cadre de sa déontologie, de louer les logements lui appartenant a ses
salariés ou a ses bénévoles ou a leurs proches, sans passer par les commissions d’attribution existantes. Elle
confie la gestion locative de ses logements a des AIS, Agences Immobiliéres a Vocation Sociale, partenaires
du Mouvement Habitat et Humanisme (honoraires de gestion versées aux AlS en 2022 : 1.588.072 euros).
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La Fédération siége au conseil d’administration des AIS du Mouvement.

Des conventions particulieres peuvent étre passées avec les organisations du mouvement Habitat Humanisme
pour la mise en commun de locaux ou de services partagés. Depuis 2020, une avance en compte courant non
rémunérée a été mise en place entre la SCI et la Fonciére Habitat et Humanisme dans le cadre du paiement des
dividendes versés respectivement en 2020 (acompte), 2021 et 2022. A fin décembre 2022, cette avance en
compte courant s’éléve a 1 100 000 €. Cette convention vise a éviter & la SCI Cour des Voraces d’avoir recours
a de I’endettement externe, la société ne disposant pas de liquidités. En octobre 2023, la SCI Cour des Voraces
arrivera a la fin de sa vie sociale et les titres détenus par la SCI seront vendus a la Fonciere Habitat et
Humanisme, ce qui permettra le remboursement du compte courant a cette derniere. Toutes ces conventions
sont analysées dans le rapport spécial du commissaire aux comptes qui figure au paragraphe 5.1.1 (C).

Une convention cadre de maitrise d’ouvrage déléguée est consentie a certaines Associations H&H. Mise en
place a la fin de I’année 2014 et actualisée depuis cette date, elle définit le cadre juridique et le schéma dans
lequel s’inscrit la maitrise d’ouvrage déléguée consentie aux associations. La rémunération est elle aussi
définie comme la refacturation des frais de personnel directs affectés a la maitrise d’ouvrage déléguée dans le
cadre de budgets précédemment validés par la Fonciére avec 1’association concernée (honoraires payées aux
associations en 2022 : 915.394 euros).

6.5  Capital social

6.5.1 Date du bilan le plus récent

Les informations présentées dans les paragraphes 6.5.2 a 6.5.7 ci-dessous sont basées sur les états financiers
annuels le plus récent, a savoir celui au 31 décembre 2022.

6.5.2 Montant du capital social et catégories d’actions
Le capital social s’élevait, au 31 décembre 2022, a 208.967.512 €. 1l était divisé en 2 271 386 actions de 92 €
de nominal.

Il n’existe qu’un seul type d’actions et tous les titres sont intégralement libérés au jour de leur création.

Depuis le ler janvier 2023, les opérations suivantes sont intervenues sur le capital social :

= Exercice de 67.000 BSA : une décision de la Gérance en date du 9 juin 2023 a constaté I’exercice
intégral des 67 000 BSA émis dans le cadre d’une décision de la Gérance en date du 8 juin 2022 prise
en vertu de ’autorisation accordée par 1’assemblée générale des actionnaires en date du 7 juin 2022
dans le cadre d’une délégation de compétence. La Gérance a constaté, en date du 9 juin 2023, I’exercice
intégral des 67.000 BSA et, par voie de conséquence, I’émission de 67.000 actions nouvelles pour une
augmentation du capital en numéraire d’un montant nominal de 6.164.000 €, augmenté d’une prime
d’émission de 3.819.000 €, compte tenu d’un prix d’exercice de 149 € (soit un nominal de 92 €,
augmenté d’une prime d’émission de 57 €).

» En outre, une opération d’augmentation de capital en numéraire réservée a la Fédération Habitat
et Humanisme a été constatée dans le cadre d’une décision de la Gérance en date du 9 juin 2023 prise
en vertu de I’autorisation accordée par I’assemblée générale des actionnaires en date du 8 juin 2023,
dans le cadre d’une délégation de compétence. La Gérance a constaté la réalisation d’une augmentation
du capital en numéraire d’un montant nominal de 916.320 €, augmenté d’une prime d’émission de
567.720 €, par I’émission, au profit de la Fédération Habitat et Humanisme, de 9.960 actions nouvelles
a un prix d’exercice de 149 €.

= Enfin, une autre opération d’Apport en nature consenti par la Fédération Habitat et Humanisme
sous conditions suspensives, approuvée par ’assemblée générale des actionnaires en date du
8 juin 2023 est en cours de réalisation (levée des conditions suspensives étant en cours). Il s’agit d’une
augmentation de capital par apport en nature de biens immobiliers et financiers consenti par la

= Fédération Habitat et Humanisme pour un montant d’apports global de 206.000 €, représentant une
augmentation de capital de 127.144 €, par création de 1.382 actions nouvelles de 92 € de nominal
assortie d’une prime d’émission de 58 € (soit une prime d’émission globale de 78.774 €), avec une
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soulte de 82 € (correspondant au montant restant suite a la conversion du montant de la valeur des
biens en actions Fonciéres).

Apres réalisation de ces opérations, le capital social de la Société sera porté a 216 174 976 euros divisé en
2 349 728 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 ses filiales
Ni la Société elle-méme, ni aucune de ses filiales ne détiennent des actions de la Foncieére.

6.5.5 Valeurs mobilieres convertibles, échangeables ou assorties de bons de souscription

La Fonciére a émis et attribué a la Fédération Habitat et Humanisme 67 000 bons de souscription d’actions au
prix de 0,01 € lors de I’assemblée générale du 7 juin 2022 (BSA 2022). L’intégralité de ces bons, cessibles et
exercables du 9 janvier au 26 mai 2023, a été cédée a des tiers qui les ont exercés a hauteur de 67 000 BSA
ayant donné lieu a I’émission de 67 000 actions nouvelles représentant une valeur de 9 916 000 € incluant une
prime d’émission de 3 819 000 €.

6.5.6 Conditions régissant les droits d’acquisition ou obligations liées au capital
Non applicable.

6.5.7 Informations sur le capital faisant I’objet d’une option ou d’un accord conditionnel ou
inconditionnel
Il n’existe aucune option sur le capital, ni aucun accord visant a en modifier la consistance ou la répartition.

6.6  Acte constitutif et statuts

Toutes les indications figurant sous cette rubrique sont extraites des statuts qui peuvent étre librement consulté
au siége de la Société. Cette section reprend les dispositions des statuts de la Société qui pourraient avoir pour
effet de retarder, différer ou empécher un changement de son contréle

L'article 13 des statuts, paragraphes 3, 4, 6 & 7, stipule :

""3. Sauf en cas de succession, de liquidation de communauté de biens entre époux ou de cession, soit a un
conjoint, soit a un ascendant ou a un descendant, la cession d'actions a un tiers, a quelque titre que ce soit,
est soumise a I'agrément préalable de la gérance.

La cession des actions nécessaires a un membre du conseil de surveillance, conformément a l'article 7.2 des
statuts pour I'exercice de son mandat est dispensée d'agrément.

A cet effet, le cédant doit notifier a la société une demande d’agrément indiquant l'identité du cessionnaire,
le nombre d'actions dont la cession est envisagée et le prix offert. L'agrément résulte soit d 'une notification
émanant de la gérance soit du défaut de réponse dans le délai de trois mois a compter de la demande.

En cas de refus d'agrément du cessionnaire propose et a moins que le cédant décide de renoncer a la cession
envisagée, le gérant est tenu, dans le délai de trois mois a compter de la notification du refus, de faire acquérir
les actions soit par un actionnaire ou par un tiers, soit par la société en vue d 'une réduction de capital, mais
en ce cas, avec le consentement du cédant.
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Cette acquisition a lieu moyennant un prix qui, a défaut d'accord entre les parties, est déterminé par voie
d'expertise dans les conditions prévues a I'article 1843-4 du code Civil, étant précisé que l’expert sera alors
lié par les principes de valorisation fixés au paragraphe 5 ci-dessous. Les frais et honoraires d'expert sont
supportés, moitié par le cédant, moitié par le ou les cessionnaires, la répartition entre ceux-ci s‘opérant au
prorata des actions acquises.

Si, & l'expiration du délai de trois mois ci-dessus prévu, I'achat n'est pas réalisé, I'agrément est considéré
comme donné. Toutefois, ce délai peut étre prolongé par décision de justice a la demande de la Sociéte.

4. Les dispositions qui précédent sont applicables a toutes les cessions a un tiers, méme aux adjudications
publiques en vertu d'une ordonnance de justice ou autrement.

[...]

6. En cas d'augmentation du capital par émission d'actions de numéraire, la cession des droits de souscription
est libre ou est soumise a autorisation de la gérance dans les conditions prévues au 8§ 3 ci-dessus.

7. La cession de droit a attribution d'actions gratuites, en cas d'incorporation au capital de bénéfices,
réserves, provisions ou primes d'émission ou de fusion, est assimilée a la cession des actions gratuites elles-
mémes et doit donner lieu a demande d'agrément dans les conditions définies au § 3 ci-dessus."

6.7  Contrats importants

Mandat de Service d’Intérét Economique Général (SIEG), cf. paragraphe 3.3 : La société Fonciére
d’Habitat et Humanisme a signé une convention pluriannuelle de mandat de Service d’Intérét Economique
Général (SIEG) en octobre 2020 avec la Direction de I’Habitat, de I’Urbanisme et des Paysages (DHUP). Cette
convention, validée par la Direction Générale du Trésor, I’ Administration Fiscale et I’Agence Nationale de
Controle du Logement Social (ANCOLS), permet a la Fonciére de bénéficier d’un soutien fiscal a
I’investissement en fonds propres dans les fonciéres solidaires conformément a I’ Article 199 Terdecies-0 AB
du Code général des impdts. Cette convention, d’une durée de 10 ans ne pourrait faire I’objet d’une remise en
cause qu’en cas d’irrégularités ou de fautes graves de gestion.

Agrément Entreprise Solidaire d’Utilité Sociale (ESUS) : De méme, la DIRECCTE a renouvelé en 2022
I’agrément Entreprise Solidaire d’Utilité Sociale (ESUS) a la Fonciere d’Habitat et Humanisme pour une durée
de 5 ans. L’agrément Entreprise Solidaire d’Utilité Sociale permet aux financeurs solidaires de bénéficier d'une
fiscalité favorable tout en donnant un sens a leurs investissements. Inscrit dans la loi sur I’Economie Sociale
et Solidaire (ESS), I’agrément Entreprise solidaire d’utilité sociale vise a clarifier le périmetre des entreprises
éligibles, a savoir les entreprises de I’ESS. L’objectif est d’inciter les financeurs privés a se diriger davantage
vers les entreprises d’utilité¢ sociale, de donner un sens a leur investissement et de créer un écosysteme
favorable au développement des entreprises solidaires. De plus, les investisseurs d’une entreprise solidaire
d’utilité sociale bénéficient d’une fiscalité avantageuse.
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Agrément Maitrise d'Ouvrage Insertion : Par arrété de la ministre de I'écologie, du développement durable,
des transports et du logement en date du 20 janvier 2011, la Fonciére H.H. a recu I'agrément ministériel pour
I'exercice de son activité de maitrise d'ouvrage sur le territoire des régions Alsace, Aquitaine, Auvergne, Basse-
Normandie, Bourgogne, Bretagne, Centre, Champagne-Ardenne, Franche-Comté, Haute-Normandie, Ile-de-
France, Languedoc-Roussillon, Limousin, Lorraine, Midi- Pyrénées, Nord-Pas-de-Calais, Pays de Loire,
Picardie, Poitou-Charentes, Provence-Alpes-Cote d'Azur et Rhone-Alpes. Parallelement, le ministere a
indiqué que la Fonciére d'Habitat Humanisme devait étre considérée comme Pouvoir Adjudicateur au sens de
I'ordonnance n°2005-649 du 6 juin 2005, et en tant que telle, soumise aux regles de publicité et de mise en
concurrence pour la passation de ses marches.

7. DOCUMENTS DISPONIBLES

Pendant toute la période de validité du présent document, les personnes intéressées pourront consulter, au
siege de la Sociéte, 69 chemin de Vassieux, 69300 Caluire-et-Cuire :

= |’acte constitutif et les statuts de la Société,

= les documents comptables des trois derniers exercices, ainsi que les rapports du commissaire aux comptes
relatifs a ces documents,

= le rapport d’expertise exhaustif du patrimoine immobilier établi au 31 décembre 2021 de la Fonciére
Habitat et Humanisme

= L’opinion sur la conformité de la société au dispositif fiscal de 1’article 199 terdecies-0 AB du code général
des imp0ts établi le [XXX] par le cabinet BIGNON LEBRAY.

Ces divers documents seront mis a la disposition des requérants sur support papier.

Par ailleurs, toutes les informations relatives a la société, au Mouvement Habitat et Humanisme et a I’émission
proposée (notamment le présent prospectus mais aussi les informations qui pourront étre diffusées pendant la
période de souscription des actions et celle d’exercice des BSA), sont disponibles sur le site internet d’habitat
Humanisme a I’adresse suivante :

https://www.habitat-humanisme.org/finance-epargne-solidaire/foncieres-solidaires/investir-dans-la-fonciere/
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II-  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 DE TIERS, RAPPORTS
D’EXPERT ET APPROBATION DE L’AUTORITE COMPETENTE

1.1  Responsable du prospectus
Se reporter au paragraphe 1.1 de la premiére partie du présent prospectus.

1.2  Attestation du responsable du prospectus
Se reporter a 1’attestation figurant au paragraphe 1.2 de la premiére partie du présent prospectus.

1.3 Renseignements sur les personnes intervenant en qualité d’expert
Se reporter a I’attestation figurant au paragraphe 1.3 de la premiére partie du présent prospectus.

1.4  Attestation de ’expert
Se reporter a I’attestation figurant au paragraphe 1.4 de la premiére partie du présent prospectus.

15  Attestation AMF
Se reporter a I’attestation figurant au paragraphe 1.5 de la premiére partie du présent prospectus.

1.6  Intéréts des personnes physiques et morales participant a I’émission
A la connaissance de la Société, aucune personne physique ou morale participant a 1’offre n’est en situation
de conflit d’intérét

1.7  Raisons de I’offre et utilisation du produit
Les fonds collectés seront entiérement affectes :

e au financement des opérations de construction, d’acquisition-amélioration et de réhabilitation de
logements de la Fonciére, conformément a la stratégie et aux objectifs de Fonciére Habitat et
Humanisme, tels que décrits dans le paragraphe 2.2.1 de la partie | du présent prospectus.

¢ au financement de la réhabilitation thermique des logements ; conformément a la loi Energie Climat,
a la future loi Climat et résilience, a la future réglementation environnementale des batiments (RE
2020), et a la mise en ceuvre de la réforme du Diagnostic de Performance Energétique (DPE).

Globalement, le financement des opérations est assuré en moyenne a hauteur de 30% a 35% en fonds propres,
20% a 25% par des subventions et le solde par des préts a taux privilégiés.

En 2022, les acquisitions d’immobilisations corporelles s’élévent a 41.4 M€ contre 57.1 M€ en 2021.

Les investissements autorises en 2022 par le Comité d’Engagement portent sur 414 logements pour un
investissement global de 60M€. Ces opérations devraient étre financées a hauteur de 48% par des préts (soit
29ME), 20% par des subventions (12M€) et 32% par des fonds propres (19M€).

Au regard des projets a 1’étude, ainsi que des perspectives a plus long terme, le volume de production de
logement devrait se situer autour de 400 logements par an en moyenne sur la période 2023-2026, soit un
investissement d’environ 60 M€ par an.

Un certain nombre d’opérations ciblées sont déja en cours d’étude au stade de la Faisabilité et pourront étre

soumises au Comité d’engagement en fin d’année 2023 en cas de succes de la levée de fonds. Il s’agit
notamment de :
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e a Fontaine-Le-Compte, un projet de Pension de Famille de 25 logements ;

e aLa-Roche-Sur-Yon, 25 logements diffus logement ancien avec travaux ;

e a Saint-Gilles-Croix-de-Vie, un projet de 25 logements, Vaste terrain propriété de la commune qui
souhaite un projet HH. Peut-étre a monter en VEFA ;

e au Havre, 25 logements en pension de famille en construction neuve ;

e a Avranches, 25 logements en pension de famille en construction neuve ;

e a Amiens, achat en VEFA de 8 logements pour y réaliser une résidence inclusive et d’une pension de
famille ;

e 4 Marlenheim, 27 logements en habitat inclusif dans 1’ancien avec travaux ;

e a Toulouse sur une pension de famille et des logements sociaux ;

e financer des opérations d’achats en bloc qui nous sont proposés par des bailleurs sociaux et des
personnes privees.

Dans I’hypothése ou tous les BSA 2023 seraient exercés pour un produit brut correspondant de 9 983 000 €
sur la base d’une valeur d’action de 149 €, le produit brut total de I’émission pour 1’année 2023 (augmentation
de capital + BSA) s’éleverait a 19 020 800 €. En cas d’exercice intégral de la clause d’extension, il s’éléverait
a20 376 500 €.

Les dépenses liées a 1’émission correspondent a la rémunération des intermédiaires financiers et aux frais
administratifs et juridiques pour un montant d’environ 80 000 € TTC.

Le produit net estimé de 1’émission en numéraire serait compris entre 18,9ME€ et 20,3ME.

I1 convient de relever que les frais d’émission seront entierement imputés sur I’augmentation de capital en
numéraire et, qu’en conséquence, le produit net des BSA est égal au produit brut.

A la connaissance de la Société, aucune personne physique ou morale participant a 1’offre n’est en situation
de conflit d’intérét. Par ailleurs la présente opération ne fait pas 1’objet de convention de prise ferme.

1.8  Informations supplémentaires
1.8.1 Conseillers ayant un lien avec offre
A la connaissance de la Société, aucun conseiller n’a de liens avec I’offre.

1.8.2 Autres informations contenues dans ce document ayant été vérifiées par les contréleurs légaux
Se reporter au paragraphe 5.3.2 de la premiére partie

1.8.3 Circuits de commercialisation des actions de la Fonciére d’Habitat et Humanisme
Communication aux actionnaires

Les actionnaires de la Fonciére sont informés des augmentations de capital par mail ou courrier, une relance
pouvant étre réalisée en cours de période.

Communication aux sympathisants d’Habitat et Humanisme

Des informations sur les augmentations de capital de la Fonciere sont envoyées dans le cadre de la newsletter
du Mouvement adressée par mail régulierement aux 50 000 abonnes.

Les associations H&H publient des articles sur la Fonciére dans leurs lettres d’information diffusées a leurs
réseaux locaux.
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Communication digitale

Les augmentations de capital de la Fonciére sont annoncées sur le site d’H&H a travers une actualité en page
d’accueil renvoyant a une page dédiée du site.

Depuis 2018, un module de souscription en ligne a été développé avec le prestataire IRAISER ; le paiement
sécurisé se fait par carte bancaire ; la modalité de virement a été mise en place depuis 2018, le bulletin étant
validé par signature électronique.

Publicité
De maniere ponctuelle, la Fonciére publie des insertions publicitaires dans des supports.

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

2.1  Declaration sur le fonds de roulement net

La Fonciere atteste que, de son point de vue, le fonds de roulement net de la Société avant réalisation de
I’augmentation de capital objet de la présente opération, est suffisant au regard des obligations actuelles et des
engagements pris pour les 12 prochains mois a compter de la date d’établissement du présent prospectus.

3. FACTEURS DE RISQUES

La Société a procedé a une revue de ses risques suivant la méme méthodologie que celle présentée dans le
paragraphe 3 de la partie I et elle considére qu'il n'y a pas d'autres risques significatifs relatifs a I’émission et
aux valeurs mobiliéres émises, hormis ceux présentés dans le présent prospectus.

Risque d’illiquidité relatif a la possibilité de revente des actions de la Fonciére d’Habitat et Humanisme

Identification et description du risque

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

Les transactions sont opérées sur la base du prix d’achat fixé par la gérance au vu de la derniere évaluation.
Ces transactions sont toujours conditionnées au respect de ’article 13 des statuts (cf. paragraphe 6.6) relatif a
I’agrément préalable par la gérance de la Fonciere de toute cession d’actions a des tiers.

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

Depuis 2021, en tant que titulaire d’un mandat SIEG, les titres financiers ayant fait I'objet des souscriptions
ouvrant droit a la réduction d'impét seront 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 et une majoration de 0,75 fixé par I’arrété 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’impéts prévue a ’article 199 terdecies-0 AB du code général des impdts », étant précisé que le taux de
rendement annuel ne peut, en tout état de cause, étre supérieur a 1,25 %.

La Fonciére n’ayant pris aucun engagement de rachat vis-a-vis de ses actionnaires actuels et futurs, elle n’a
pas I’obligation de constituer un fonds de réserve.
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Par ailleurs, les avantages fiscaux accordés aux souscripteurs exposent la Fonciére Habitat et Humanisme a
des demandes de revente a I’expiration du délai de conservation des titres soit a I’issue d’un délai de 5 ans. Au
15 juin 2023, 566 162 actions entrent dans ce cadre.

Réponse au risque

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

Cependant, un mécanisme de liquidité est prévu par FH&H dans le cadre duquel FH&H indique se proposer
de faire ses meilleurs efforts (non pas directement, mais via les associations du Mouvement et la Fédération
Habitat et Humanisme) pour permettre aux actionnaires souhaitant vendre leurs actions de trouver des
acquéreurs agréés par la gérance. Les transactions sont opérées sur la base du prix de revente fixé par la gérance
au vu de la derniéere évaluation (cf. paragraphe 5.3 de la partie 11 du présent prospectus), qui est aussi le prix
de souscription de I’augmentation de capital avec maintien du DPS et le prix d’exercice des BSA. Dans la
plupart des cas, les associations et la Fédération peuvent racheter les actions, avant, le cas échéant, de les
revendre a des acquéreurs investisseurs agrées. Il est cependant précisé que ce mécanisme de liquidité est une
pratique qui n’est pas matérialisée par un engagement contractuel formel.

Le rachat des actions dans le cadre de la procédure de liquidité se fait & un prix fixé par la gérance au vu de la
derniere évaluation (cf. paragraphe 5.3 de la partie Il du présent prospectus), soit un prix égal a la valeur
d’émission des actions au 1° juillet de I’année considérée étant précisé que le vendeur est seul redevable du
montant des droits d’enregistrement et fait son affaire de I’accomplissement de la formalité d’enregistrement.

Cette procédure de revente organisée des actions est une pratique historique de la Fonciére qui n’a pas de
caractére statutaire ni contractuel. Quels que soient les efforts de la gérance de la Société pour trouver une
contrepartie en cas de désir d’un actionnaire de céder ses titres, celle-Ci ne peut garantir aux souscripteurs la
liquidité du titre et, en particulier, en cas d’afflux massifs éventuels et non constatés a ce jour, de titres a céder
a I’issue des périodes quinquennales de conservation fiscale des titres souscrits avec le bénéfice des avantages
fiscaux au titre de I’imp6t sur la fortune immobiliére (pour les anciennes souscriptions qui Yy étaient éligibles,
cet avantage ayant été supprimé depuis) ou Madelin au titre de I’imp6t sur le revenu.

Au 15 juin 2023, les 566 162 actions affranchies de 1’obligation fiscale de détention de 5 ans représentent 24%
du capital social et, sur la base d’un prix de 150€, un montant théorique de revente de 84.9 ME€.

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

en K€ 2018 2019 2020 2021 2022 juin-23
Rachats effectués (1) en k€ 3405 4422 4710 6985 11 385 4759
Nombre d’actions correspondant aux rachats (a) 23160 30008 31824 47 114 76 408 31942
Augme.ntatlons d’e c.apltal N-5 pour lesquelles les 49697 58 097, 72077 86 227 100711 108 093
obligations sont éteintes (2) en K€

Nombre d’actions correspondant (b) 346 330 409 839 505 739 602 924 701 857 751516
Pourcentage (a/b) 6,69% 7,32% 6,29% 7,81% 10,89% 4,25%

(1) Correspond aux demandes de cessions (toutes satisfaites) formulées par les personnes physiques, selon la procédure décrite ci-
dessus) ; ces cessions peuvent concerner des actions souscrites en N-5, mais également souscrites antérieurement, dont les délais
fiscaux sont également purgés.

(2) Correspond au "stock" disponible des souscriptions d'actions nouvelles éligibles aux avantages fiscaux qui ont purgé leur délai
fiscal de conservation minimum de 5 ans (exemple : pour 2019, correspond aux augmentations de capital de l'année 2013 qui
sont déliées de l'obligation de conservation fiscale au 31 décembre 2018).

La forte volumétrie de rachats réalisés sur 2022 s’explique par d’importants rachats réalisés aupres
d’associations territoriales (32 071 des 57180 titres). Sans tenir compte de ces volumes, le volume aurait été
de 25 109 titres, chiffre plus conforme a I’an dernier.
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Le prix de revente de I’action Fonciére d’Habitat et Humanisme a évolué historiquement comme suit :

Du Au Valeur de I'action
1996 (création) 30/06/2006 114,34 €
01/07/2006 05/06/2007 123 €
06/06/2007 26/05/2008 133 €
27/05/2008 02/06/2009 140 €
03/06/2009 03/06/2010 142 €
04/06/2010 09/06/2011 142 €
10/06/2011 04/06/2012 142 €
05/06/2012 05/06/2013 144 €
06/06/2013 30/06/2014 144 €
01/07/2014 30/06/2015 145 €
01/07/2015 30/06/2016 145 €
01/07/2016 30/06/2017 145 €
01/07/2017 30/06/2018 147 €
01/07/2018 30/06/2019 147 €
01/07/2019 30/06/2020 148 €
01/07/2020 30/06/2021 148 €
01/07/2021 30/06/2022 149€
01/07/2022 30/06/2023 149€
01/07/2023 30/06/2024 150€

Le prix de revente applicable a compter du 1er juillet 2023 est égal au prix de souscription proposé dans la
présente augmentation de capital.

Par décision de la Gérance en date du 20 avril 2023, la valeur de 1’action a été fixée a 150 € a partir du
ler juillet 2023. Cette valeur de 1’action est proche de la valeur des capitaux propres comptables corrigés des
subventions d’investissement, ramenée a une action (soit 143 €).

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

Identification et description du risque

Les actions de la Foncicre ne font pas 1’objet d’une cotation sur un marché actif. Les transactions qui sont
réalisées sur les actions FH&H, que ce soit lors d’augmentation de capital par offre au public et d’exercice de
BSA ou lors d’opérations de revente pour permettre la sortie de certains actionnaires, sont organisées sur la
base d’un prix fixé annuellement par la gérance selon une méthode dite des cash-flow actualisés (DCF),
constante dans le temps, qui est décrite au paragraphe 5.3 de la deuxiéme partie du présent prospectus.

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

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

La méthode de détermination s’applique a la fois aux transactions et souscriptions. Les transactions sont
opérées sur la base du prix fixé par la gérance au vu du dernier calcul d’évaluation des actions par la méthode
des cash-flows futurs actualisés. Ces transactions sont toujours conditionnées au respect de ’article 13 des
statuts (cf. paragraphe 6.6) relatif a I’agrément préalable par la gérance de la Fonciére de toute cession
d’actions a des tiers. Le méme prix correspondant a la valeur de 1’action fixée annuellement par la gérance
selon la méthode des cash-flow actualisés, s’applique aux émissions d’actions nouvelles et exercices de BSA
et également aux transactions de revente organisée pour les actionnaires désireux de céder leurs titres.
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La souscription durant la phase 1 (période de souscription a titre irréductible) étant réalisée & un prix de 150 €
identique au prix de la phase 2 (souscription a titre libre par des tiers actionnaires ou non actionnaires agréés
par la Gérance) et de la phase 3 (attribution au titre de la clause d’extension), qui est aussi le prix d’exercice
des BSA, et correspond également au prix fixé par la Gérance pour organiser les transactions sur les actions
FH&H entre le ler juillet 2023 et le 30 juin 2024, la valeur intrinseque du DPS doit étre considérée comme
nulle, le DPS ne conférant qu’un droit de priorité a la souscription des actions FH&H.

Réponse au risque

La Société estime que I’importance de ce risque est d’un niveau moyen, compte tenu de la méthode de
valorisation retenue. L’historique de I’évolution de la valeur de 1’action DCF (cf. tableau ci-dessus), depuis
que la Société proceéde a des émissions d’actions par offre au public, montre une grande stabilité de celle-ci
qui concourt a sécuriser 1’investissement réalisé.

Par ailleurs, I’évolution du patrimoine et son évaluation en fonction du marché de I’immobilier n’ont pas
d’influence directe sur la valeur de 1’action telle qu’elle est fixée annuellement par la gérance, celle-ci n’étant

pas dépendante de la valeur de marché des actifs immobiliers détenus.

Risque lié a ’insuffisance des souscriptions et a ’annulation de 1’offre

Identification et description du risque

Conformément a D’article L.225-134 du code de commerce, pour le cas ou le total des souscriptions
n’atteindrait pas les 75% de I’augmentation de capital décidée, les souscripteurs seraient informés que les
fonds verses par eux leur seront restitués, sans frais, dans le délai de 30 jours a compter de la date de cl6ture
de I’augmentation de capital.

Réponse au risque

Le risque de ne pas atteindre 75% du montant demandé, soit 6 778 350 € de produit brut semble faible : la
fidélité des anciens actionnaires est grande et la Fonciére compte, chaque année, de nouveaux actionnaires.

I1 convient de noter qu’a I’exception de I’augmentation de capital en numéraire du deuxiéme semestre 2011
souscrite a 93% du montant prévu, toutes les opérations ont été réalisées a 100%.

Risques liés a I’investissement en capital

Identification et description du risque

Il existe un risque inhérent a tout investissement en capital qui peut conduire a des pertes en capital ou a une
mauvaise rentabilité en cas d’échec des investissements réalisés par la Société.

En conséquence la Société ne peut écarter les risques de perte en capital ou de mauvaise rentabilité pour
I’Investisseur. Il existe donc un risque de non-restitution de leur investissement aux Investisseurs. Ce risque
correspond au risque normal supporté par un investisseur en capital.

Réponse au risque

La Société estime que I'importance de ce risque est d’un niveau moyen compte tenu de 1’activité de
I’entreprise.
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Risque de dilution des actionnaires en cas de non-exercice de leur droit préférentiel de souscription

Identification et description du risque

Dans I’hypothése ou les actionnaires n’exerceraient pas leurs droits préférentiels de souscription d’actions,
leur pourcentage de participation dans le capital et les droits de vote seraient diminués. Les incidences en
matiére de dilution, en cas de non-exercice du droit préférentiel de souscription, sont présentées aux
paragraphes 9.1 et 9.2 ci-apres.

Il n’est pas organisé de marché pour la cession des droits préférentiels de souscription. Leur cession demeure
néanmoins possible durant la période de souscription a titre irréductible (phase 1). Les DPS ainsi acquis
permettent a leurs détenteurs de souscrire durant la période de souscription a titre irréductible (phase 1). Si ces
détenteurs ne sont pas déja actionnaires, ils doivent obtenir 1’agrément de la Fonciére préalablement a leur
souscription a titre irréductible. Le fait d’étre déja actionnaire, et donc d’avoir été agréé par la gérance de la
Fonciere, permet d’acquérir des DPS ou de nouvelles actions sans nouvel agrément.

Par ailleurs, le gérant pourra, si la souscription a titre irréductible (réservée aux actionnaires exclusivement)
et celle ouverte ensuite aux tiers (cumulativement actionnaires et non-actionnaires) n’ont pas absorbé la totalité
de I’augmentation de capital, limiter celle-ci au montant des souscriptions recueillies, a condition qu’elles
atteignent 75% au moins du montant fixé initialement.

L’émission de BSA demeure identique et inchangée, méme en cas de réduction de 1’augmentation de capital
en numéraire. Il s’agit d’une émission réservée a la Fédération Habitat et Humanisme.

Réponse au risque

La Société estime que I’importance de ce risque au niveau de son impact net pour ’actionnaire en place est
d’un niveau faible dans la mesure ou les titres de la Fonciére ne sont pas cotées, ou le prix de souscription
correspond a la valeur de I’action fixée de maniére annuelle par la Gérance selon la méthode des DCF.
L’actionnaire en place dispose, en outre, d’une clause de priorité pour souscrire a toute nouvelle émission s’il
juge que la valeur proposée de ’action est attractive.

4. CONDITIONS RELATIVES AUX VALEURS MOBILIERES

4.1  Nature et catégorie des valeurs mobilieres destinées a étre offertes

4.1.1 Actions nouvelles émises

Les actions nouvelles émises sont des actions ordinaires de la Fonciére d’Habitat et Humanisme de méme
catégorie que les actions existantes (Code ISIN : FR0004150118).

Les actions souscrites porteront jouissance a la date de réalisation de I'augmentation de capital.

En conséquence, elles seront, a compter de leur émission, immédiatement assimilables aux actions existantes
de la Fonciere.

4.1.2 Les bons de souscription d’actions (BSA)
Les BSA émis par la Fonciere sont des valeurs mobiliéres donnant acces au capital avec suppression du droit
préférentiel de souscription. Ils permettent la souscription d’actions nouvelles.

L’ émission et I’attribution de BSA moyennant le prix de 0,01 € par BSA seront effectuées au bénéfice de la
Fédération Habitat et Humanisme, Association reconnue d’utilité publique, qui regroupe les Associations et
assure 1’animation du Mouvement. La Fédération détient 3,4 % du capital de la Fonciere a la date du
30 juin 2023.
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4.1.3 Les actions nouvelles issues de ’exercice des BSA a émettre

La Fédération cedera les BSA qui lui ont été attribués en totalité lors de I’émission a des investisseurs qui en
feront la demande et qui auront été préalablement agréés par la Fonciere. Les actions nouvelles qui résulteront
de I’exercice, par ces investisseurs, des BSA seront des actions ordinaires de la Fonciére, de méme catégorie
que les actions existantes, et seront assimilées, dés leur émission, aux actions de la Fonciere. Elles porteront
jouissance a compter de leur souscription, étant précisé que la date d’effet de la souscription des actions
résultant de I’exercice des BSA sera celle de 1’agrément de la gérance.

4.2  Droit applicable et tribunaux compétents

Les actions nouvelles et les bons de souscription d’actions sont émis dans le cadre de la législation francaise
et les tribunaux compétents, en cas de litige, sont ceux du siege social de la Fonciére, lorsque la Société est
défenderesse, et sont désignes en fonction de la nature des litiges, sauf disposition contraire du code de
Procédure Civile.

Les litiges, dans lesquels la Société est engagée, sont présentés au chapitre "Provisions pour risques” de
I’annexe aux états financiers qui figure au paragraphe 5.1.1, ainsi qu’au paragraphe 6.2 "Procédures judiciaires
et d’arbitrage".

4.3 Forme et mode d’inscription en compte des actions nouvelles et des BSA a émettre
4.3.1 Les actions nouvelles émises dans le cadre de I’augmentation de capital en numéraire
Les actions nouvelles revétiront la forme nominative.

En application des dispositions de I’article L.211-4 du code monétaire et financier, les actions quelle que soit
leur forme, seront dématérialisées et seront, en conséquence, obligatoirement inscrites en comptes tenus, selon
le cas, par la Société ou un intermédiaire habilite.

Les droits des titulaires seront donc représentés par une inscription a leur nom aupres de la Fonciére d’Habitat
et Humanisme, 69 chemin de Vassieux, 69300 Caluire.

Le transfert de propriété des actions nouvelles résultera de leur inscription au compte de 1’acheteur
conformément aux dispositions de ’article L.431-2 du code monétaire et financier.

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

4.3.2 Les BSA aémettre

Les BSA seront émis sous la forme nominative et intégralement attribués a la Fédération Habitat et
Humanisme. La Fédération pourra céder ces BSA a des tiers, actionnaires ou non-actionnaires, durant la
période prévue au calendrier de I’opération, soit du 08 janvier au 24 mai 2023. Les cessionnaires choisis par
la Fédération, méme s’ils sont déja actionnaires, devront avoir été agrées par la Fonciére préalablement a
I’acquisition des BSA.

Les droits des titulaires des BSA seront représentés par une inscription a leur nom aupres de la Fonciere
d’Habitat et Humanisme, 69 chemin de Vassieux, 69300 Caluire.

Le transfert de propriété des BSA résultera de leur inscription au compte de I’investisseur conformément aux
dispositions de I’article L.431-2 du code monétaire et financier.

Le transfert de propriété des BSA n’est accepté que s’il est concomitant a un ordre de souscription.

Les restrictions relatives a la cession des BSA sont présentées au paragraphe 4.8.2.
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4.3.3 Les actions nouvelles issues de ’exercice des BSA a émettre
Les actions nouvelles issues de 1’exercice des BSA revétiront la forme nominative et seront obligatoirement
inscrites en comptes, tenus, selon le cas, par la Société ou un intermédiaire habilité.

Les droits des titulaires seront représentés par une inscription a leur nom aupreés de la Fonci¢re d’Habitat et
Humanisme, 69 chemin de Vassieux, 69300 Caluire

Le transfert de propriété de ces actions nouvelles résultera de leur inscription au compte de I’acheteur
conformément aux dispositions de 1’article L.431-2 du code monétaire et financier.

4.4 Devise d’émission
L’émission est réalisée en euros.
L’exercice des BSA en actions nouvelles sera réalisé en euros.

45  Droits attachés aux valeurs mobiliéres nouvelles

45.1 Droits attachés aux actions nouvelles émises dans le cadre de ’augmentation de capital en
numéraire

Les actions nouvelles seront, dés leur création, soumises a toutes les stipulations des statuts de la Fonciére. En
I’état actuel de la 1égislation frangaise et des statuts de la Fonciéere en vigueur a ce jour, les principaux droits
attachés aux actions nouvelles sont décrits ci-apres :

Agrément des actionnaires

Toute personne physique ou morale souhaitant devenir actionnaire de la Foncieére a 1’occasion d’une
souscription a une augmentation de capital, suite a une acquisition de titres aupres d’un actionnaire ou a
I’occasion de I’exercice de BSA, doit obtenir préalablement I’agrément de la gérance de la Fonciére, les
critéres d’agrément relevant de la discrétion de la gérance. Le fait d’étre déja actionnaire et donc d’avoir été
agrée par la gérance de la Fonciére permet d’acquérir des DPS ou de nouvelles actions sans nouvel agrément.

Cession des actions

La cession des actions peut intervenir selon deux mécanismes :

» la présentation & la Fonciére/Fédération d’une demande de revente, selon le processus décrit au
paragraphe 2 de la partie (risque d’illiquidité),

= en proposant lui-méme un acquéreur a la Fonciere en vue de son agrément par celle-ci dans les conditions
prévues par les statuts (paragraphe 6.6).

a) Droit aux dividendes

Les actions nouvelles émises donneront droit au titre de 1’exercice 2023 et des exercices ultérieurs, a égalité
de valeur nominale, au méme dividende que celui qui pourra étre réparti aux autres actions portant méme
jouissance. Il est rappelé que la Société n’a jamais distribué de dividendes et n’envisage pas de distribution
au cours des trois prochaines années.

En tout état de cause, la Société s’est engagée dans ses statuts et tant qu’elle bénéficiera d’une convention
tenant lieu de mandat de SIEG (service d’intérét économique général) au sens de 1’article 4 de la Décision
2012/21/UE de la Commission européenne du 20 décembre 2011 et afin de se conformer aux dispositions
de I’article 199 terdecies-0 AB du code général des impdts, & ne proceder a aucune distribution de
dividende.

b) Droit de vote

Le droit de vote attaché aux actions est proportionnel a la quotité du capital qu’elles représentent et chaque
action donne droit & une voix, il n’y a pas de droit de vote double.
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c)

Droit préférentiel de souscription

En I’état actuel de la législation frangaise et notamment de 1'article L.225-132 du code de commerce, toute
augmentation de capital en numéraire ouvre aux actionnaires, proportionnellement au montant de leurs
actions, un droit de préférence a la souscription d'actions nouvelles.

L'assemblée générale qui décide ou autorise une augmentation de capital peut, en application de
l'article L.225-135 du code de commerce, supprimer le droit préférentiel de souscription pour la totalité de
I’augmentation de capital ou pour une ou plusieurs tranches de cette augmentation et peut prévoir ou non
un délai de priorité de souscription des actionnaires. Lorsque 1’émission est réalisée par offre au public,
sans droit préférentiel de souscription, le prix d’émission doit étre fixé dans le respect de l'article
L.225-136 du code de commerce.

De plus, I’assemblée générale qui décide une augmentation de capital peut la réserver a des personnes
nommément désignées ou a des catégories de personnes répondant a des caractéristiques déterminées, en
application de l'article L.225-138 du code de commerce.

L'assemblée générale peut également la réserver aux actionnaires d’une autre société faisant 1’objet d’une
offre publique d’échange initiée par la Société en application de l'article L.225-148 du code de commerce
ou a certaines personnes dans le cadre d’apports en nature en application de I’article L.225-147 du code de
commerce.

d) Droit de participation aux bénéfices de I’Emetteur

f)

Les actionnaires de la Société ont droit aux bénéfices dans les conditions définies par les articles
L.232-10 et suivants du code de commerce.

Droit de participation a tout excédent en cas de liquidation

Chaque action, de quelque catégorie qu’elle soit, donne droit, dans la propriété de 1’actif social et dans le
boni de liquidation, a une fraction égale a celle du capital social qu’elle représente, compte tenu s’il y a lieu
du capital amorti et non amorti, libéré ou non libéré.

En cas de dissolution volontaire, statutaire ou prononcée par justice, I'ensemble des biens immobiliers de
la Société, acquis et/ou améliorés avec le bénéfice de subventions de 1’état et de I’ANAH et de préts aidés
par I’Etat ou adossés a des ressources défiscalisées ou pris a bail pendant au moins 12 ans, seront dévolus
soit a tout autre organisme agréé poursuivant le méme objet social, soit a un organisme HLM, soit a une
collectiviteé territoriale, apres accord du représentant de I'Etat dans le département.

Par ailleurs, le boni de liquidation devra étre attribué soit a une autre entreprise de I'économie sociale et
solidaire au sens de la Loi n°2014-856 du 31 juillet 2014 sur 1’économie sociale et solidaire, soit dans les
conditions prévues par les dispositions législatives et réglementaires spéciales qui régissent la catégorie de
personne morale de droit privé dont reléve la Société.

Clauses de rachat — clause de conversion
Les statuts ne prévoient pas de clause de rachat ou de conversion des actions.

4.5.2 Droits attachés aux BSA a émettre
a) Protection des droits du titulaire des bons de souscription d’actions

Tant qu’il existera des BSA en cours de validité, les droits du titulaire sus-designé seront réservés dans les
conditions prévues aux articles L.228-98 et suivants du code de commerce.

Sous réserve de 1’agrément de la gérance de la Fonciere, les BSA, souscrits au prix de 0,01 € le BSA par la
Fédération Habitat et Humanisme, pourront étre cédés et exercés a raison d’un BSA pour une action
nouvelle du 08 janvier au 24 mai 2023.

Les BSA non exercés apres le 24 mai 2023 deviendront caducs.
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b) Suspension de I’exercice des BSA

En cas d’augmentation de capital ou émission de valeurs mobili¢res donnant acces au capital, de fusion ou
de scission ou d’autres opérations en capital comportant un droit préférentiel de souscription ou réservant
une période prioritaire au profit des actionnaires de la Société, celle-ci se réserve le droit de suspendre
I’exercice des BSA pendant une période qui ne peut excéder 3 mois. Cette faculté ne peut en aucun cas
faire perdre aux bénéficiaires des BSA leur possibilité de les exercer.

La décision de la Société de suspendre I’exercice des BSA fera I’objet d’une publication au Bulletin des
Annonces Légales Obligatoire. Cet avis sera publié 7 jours au moins avant la date d’entrée en vigueur de
la suspension.

4.5.3 Droits attachés aux actions nouvelles issues de ’exercice des BSA a émettre

Les actions nouvelles émises a la suite des exercices des BSA seront des actions ordinaires portant jouissance
courante. Elles conféreront a leurs titulaires, dés leur livraison, tous les droits attachés aux actions existantes.
Elles seront soumises a toutes les stipulations statutaires de la Fédération.

4.6  Autorisations

4.6.1 Assemblées ayant autorisé I’émission des actions

L’émission nouvelle est réalisée dans le cadre de la cinquiéme résolution de I’assemblée générale mixte des
actionnaires du 8 juin 2023 aux termes de laquelle :

« L'Assemblée Générale Extraordinaire autorise la Gérance, sous la condition suspensive de I'obtention du
visa de [’Autorité des Marchés Financiers, si nécessaire, pour une durée de 26 mois a dater de ce jour, a
augmenter le capital social en une ou plusieurs fois, a I'époque ou aux epoques qu'elle fixera, jusqu'a
concurrence d'une somme de 40 millions d’euros, avec faculté d’exercer une sursouscription, dans la limite
de 15 % du montant initial de [’émission.

Si la Geérance use de cette autorisation, elle pourra & son choix réaliser ladite augmentation soit par
incorporation de bénéfices, réserves ou primes d'émission au moyen de I'élévation de la valeur nominale des
actions existantes ou de la création d'actions nouvelles gratuites de méme type que les actions existantes, soit
par émission d'actions a souscrire en numéraire et a libérer en especes ou par voie de compensation, dont la
souscription sera réservée par préférence aux actionnaires, soit encore par I'emploi successif ou simultané de
ces deux procédés.

En cas d'augmentation de capital par I'émission d'actions de numéraire, la Gérance est spécialement autorisée
a:

1. Instituer un droit de souscription a titre réductible en vertu duquel les actions nouvelles qui n'auraient pas
été souscrites a titre irréductible seront attribuées aux actionnaires qui auront souscrit un nombre
d'actions supérieur a celui qu'ils pouvaient souscrire a titre préférentiel.

2. Limiter I'augmentation de capital au montant des souscriptions recueillies & la condition que celui-ci
atteigne les trois quarts au moins de I'augmentation de capital, et modifier corrélativement I'article 6 des
statuts.

3. Offrir au public, totalement ou partiellement, les actions non souscrites.
4. Exercer la faculté de sursouscription et augmenter ainsi, dans les trente jours de la cloture de la
souscription, le nombre d’actions nouvelles a émettre au méme prix que celui retenu pour l’émission

initiale et ce dans la limite de 15 % du montant de cette derniere et du plafond fixé par la présente
résolution.
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Tous pouvoirs sont donnés a la Gérance a l'effet de réaliser pour autant qu'elle le jugera convenable,
I'augmentation ou les augmentations de capital faisant I'objet de la présence autorisation, d'en arréter les
modalités et conditions et, notamment d’agréer les nouveaux actionnaires, de fixer le prix d'émission des
actions, d'en déterminer la date d'entrée en jouissance avec ou sans effet rétroactif, de fixer les dates
d'ouverture et de cléture des souscriptions, de constater la réalisation de I'augmentation de capital et de
procéder a la modification corrélative des statuts ; d'une facon générale, la Gérance prendra toutes mesures
et remplira toutes formalités nécessaires pour la réalisation de I'opération ; elle pourra, notamment, passer
des traités avec toutes banques ou établissements financiers en vue de I'émission des actions nouvelles et
stipuler a leur profit telles commissions qu'elle jugera a propos a titre de rémunération pour le placement des
titres. »

4.6.2 Décision de la gérance ayant autorisé I’émission des actions

En vertu des pouvoirs délégués par I’assemblée générale mixte des actionnaires du 8 juin 2023, la gérance a
décidé de procéder a une augmentation de capital de la Société par offre au public de valeurs mobiliéres d’un
montant nominal de 5 543 184 €, comportant une faculté d’extension de 15% pouvant porter 1’augmentation
de capital a 6 374 680 € (proces-verbal des décisions de la Gérance du 9 juin 2023).

L'augmentation de capital, sous réserve de 1’obtention de 1’approbation de I’ Autorité des Marchés Financiers,
interviendra dans les conditions suivantes :

= Montant nominal : 5 543 184 € par émission de 60 252 actions de 92 € a souscrire en numéraire ou par
compensation avec une créance liquide et exigible.

= Prix d'émission : 150 € par action de 92 € de valeur nominale, assortie d’une prime d’émission de 58 € a
libérer en totalité a la souscription.

= Possibilité de limiter l'augmentation de capital au montant des souscriptions recueillies a condition
d'atteindre les trois-quarts de l'augmentation de capital, soit au moins 4 157 388 €.

= Mise en place d’une faculté d’extension en fonction de I’importance de la demande, dans la limite de 15%
du montant initial de I’émission. Le produit d’émission de 9 037 800 € pourra étre porté a 10 393 500 €,
afin de servir tout ou partie des demandes supplémentaires de titres, lesquelles s’effectueront au méme prix
que les souscriptions initiales. Le nombre initial de 60 252 actions nouvelles pourra étre porté & un nombre
total d’actions nouvelles a émettre a un maximum de 69 290 actions.

= Possibilité d’offrir a des tiers en totalité les actions non souscrites par les actionnaires.
= Entrée en jouissance : a la date de réalisation de I'augmentation de capital.

= Droit préférentiel de souscription : souscription a titre irréductible a raison d'une action nouvelle pour vingt-
et-une anciennes possédées, les actionnaires faisant leur affaire des éventuels rompus.

= Période de souscription : du 7 aoQt au ler septembre 2023 inclus, pour les souscriptions a titre irréductible
(exclusivement par des actionnaires) et du 4 septembre jusqu'au 22 décembre 2023 inclus, pour I'ouverture
aux tiers (cumulativement actionnaires et non-actionnaires), avec faculté de cléturer la souscription en cas
de souscription totale avant le terme. A ce titre, la gérance n’a pas utilisé sa faculté de prévoir une période
de souscription a titre réductible : a compter du 4 septembre 2023, et a hauteur du solde non-souscrit a
I’issue de la période de souscription a titre irréductible, les souscriptions seront ouvertes aux tiers
(actionnaires ou non) qui en feront la demande, ces souscriptions devant étre agréées par la gérance.
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4.6.3 Assemblées ayant autorisé I’émission des BSA
L’émission des BSA est réalisée dans le cadre de la sixieme résolution de I’assemblée générale mixte des
actionnaires du 8 juin 2023 aux termes de laquelle :

« L'Assemblée Générale Extraordinaire, statuant aux conditions de quorum et de majorité requises
pour les Assemblées Générales Extraordinaires, et aprés avoir pris connaissance du rapport de la
Gérance et du rapport spécial du Commissaire aux comptes, et conformément aux dispositions des
articles L.225-129 a L. 225-129-2, L..225-138 et L. 228-92 du Code de commerce :

délégue a la Gérance sa compétence pour decider, en une ou plusieurs fois, dans les proportions et
aux époques qu’elle appreciera, de I’émission d’'un nombre maximum de 70 000 bons de souscription
d’actions (BSA), chaque bon ouvrant droit a une action et répondant aux caractéristiques qu il fixera
et dans les limites exposées par la présente autorisation ;

fixe en conséquence le montant maximum de [’augmentation de capital par exercice de la totalité des
70 000 bons de souscription susceptibles d’étre émis en vertu de la délégation susvisée, a la Somme de
6 440 000 euros (montant nominal de [’augmentation du capital soit prime incluse de 10 500 000 €),
sous réserve des ajustements résultant le cas échéant de [’application des dispositions relatives a la
protection des titulaires de BSA ;

décide de supprimer le droit préférentiel de souscription des actionnaires aux BSA a émettre au profit
exclusif de I’association Fédération Habitat et Humanisme et décide que lesdits BSA ne pourront étre
cédeés qu’aux catégories de personnes suivantes :

= les personnes physiques sympathisantes du mouvement Habitat et Humanisme sans poursuite
systéematique d’avantages fiscaux,

= |es associations,

= les congrégations religieuses,

» Jes Fonds Communs de Placement d’Entreprise et les Fonds Communs de Placement a

Risques,
= |es Fonds Solidaires et les Fonds ISR,
= |es SCPI,

. b)
» Jes compagnies d’assurance et mutuelles,
» Jes sociétés d’investissement.

Par ailleurs, la cession des BSA ne sera possible que sous réserve de I’agrément du cessionnaire par la
Gérance y compris lorsque que le cessionnaire de BSA est déja actionnaire de la Société. La souscription des
actions résultant de ’exercice des BSA prendra effet a la date de la décision d’agrément par la Gérance.

décide que l’exercice desdits bons est subordonné a la condition d’appartenir aux catégories de
personnes ci-dessus Visées,

décide que le prix d’exercice de chaque BSA est établi sur la base de la formule de valorisation
habituellement pratiquée par la Société soit 150 € I’action a compter du 1°" juillet 2023,

décide que la Gérance aura tous pouvoirs, dans les conditions fixées par la loi, pour mettre en ceuvre
la présente délégation, a [’effet notamment :

» de fixer la valeur des bons émis dont I’émission pourra étre gratuite et la valeur d’émission
des actions y ouvrant droit par application de la méthode présentement décidée,

= de déterminer les dates et modalités des émissions,

= de fixer les montants a émettre, dans la limite du plafond ci-dessus fixé,

= de déterminer le mode de libération des BSA,

= de fixer les modalités suivant lesquelles sera assurée la préeservation des droits des titulaires
de valeurs mobiliéres donnant a terme acces au capital social, et ce, en conformité avec les
dispositions légales et réglementaires,

= de plus, le gérant pourra procéder, le cas échéant, a toutes imputations sur la ou les primes
d'émission, et notamment celle des frais entrainés par la réalisation des émissions d’actions,
prendre généralement toutes dispositions utiles, conclure tous accords pour parvenir a la
bonne fin des émissions envisagées, constater la ou les augmentations de capital résultant de
toute émission réalisée par l'usage de la présente délégation, et modifier corrélativement les
statuts ;
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» de recevoir les souscriptions d’actions, constater la réception des fonds, arréter les comptes
Courants d’actionnaires en cas de libération par compensation de telles créances sur la Sociéte,
le cas échéant cl6turer par anticipation le délai de souscription dans les conditions légales, le
cas échéant, constater le nombre d’actions nouvellement émises du fait de [’exercice de tout ou
partie des BSA, recueillir les versements et souscriptions correspondants, apporter aux statuts
les modifications en découlant et remplir toutes formalités consécutives.

- fixe a dix-huit mois a compter de la présente assemblée, la durée de la délégation ainsi conférée a la
gérance, I'émission devant étre realisée dans ce délai conformément a I'article L. 225-138, 11, du Code
de commerce.

1l est rappelé, en tant que de besoin, que conformément aux dispositions de [’article L. 225-132, alinéa 6, du

Code de commerce, la présente delégation de pouvoir en vue de [’émission de BSA emporte de plein droit au

profit des titulaires de ces derniers renonciation par les actionnaires de la Société a leur droit préférentiel a

la souscription des actions qui seront émises lors de [’exercice des BSA. »

4.6.4 Décision de la gérance ayant autorisé I’émission des BSA

En vertu des pouvoirs délégués par I’assemblée générale mixte des actionnaires du 8 juin 2023, la gérance a
décide de procéder, en date du 9 juin 2023, a I’émission de 67 000 BSA (BSA 2023) réservés a la Fédération
Habitat et Humanisme aux conditions suivantes :

Prix de la souscription des bons :

Les 67 000 BSA sont émis au prix d’un centime d’euro (0,01 €) par bon.

Date prévue de [’émission des bons :

Les 67 000 BSA sont émis a compter du 4 ao(t 2023 et devront étre souscrits par la Fédération avant le
17 octobre 2023, par renvoi a la Société d’un bulletin de souscription.

Durée de validité des bons :

Les 67 000 BSA sont cessibles sous réserve de 1’agrément du cessionnaire jusqu’au 24 mai 2024 ; les bons
non exerces pendant ce délai, selon les modalités visées ci-apres, perdront toute validité.

Modalités et conditions d’exercice des bons

Chaqgue BSA donne droit a la souscription d’une action nouvelle de la Société au prix de cent cinquante euros
(150 €) jusqu’a la date du 24 mai 2024.

L’exercice du droit de souscription ne pourra pas intervenir au-dela du 24 mai 2024.

L’exercice du droit de souscription est également conditionné au fait que les porteurs des BSA soient agréés
par la gérance, y compris s’ils sont déja actionnaires et qu’ils appartiennent a 1’une des catégories suivantes :

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

= les associations,

= les congrégations religieuses,

= les Fonds Communs de Placement d’Entreprise et les Fonds Communs de Placement a Risques,
= les Fonds Solidaires et les Fonds ISR,

= les SCPI,

= les compagnies d’assurance et mutuelles,

= |es sociétés d’investissement.
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Augmentation de capital résultant de [’exercice des BSA :

La ou les augmentations de capital résultant de cette émission est (sont) limitée(s) & un montant nominal
maximum de 6 164 000 €.

Les actions nouvelles souscrites par I'exercice des bons devront étre entierement libérées en numéraire par
virement en especes ou par compensation avec des créances certaines, liquides et exigibles.

La date d’effet de la souscription des actions résultant de 1’exercice des BSA sera celle de I’agrément de la
gérance. Les actions porteront jouissance a cette méme date.

Les actions nouvelles, qui seront soumises a toutes les dispositions statutaires, seront, dés leur souscription,
entierement assimilées aux actions anciennes, et jouiront des mémes droits a compter de la date de réalisation
de I’augmentation de capital.

Souscription des actions au titre de [’exercice des BSA :

Les souscriptions seront regues au si¢ge social dans le délai d’exercice mentionné ci-dessus, au moyen d’un
bulletin de souscription.

4.7  Dates prévues des émissions

4.7.1 Augmentation de capital

Période de souscription : du 07 ao(t au 1° septembre 2023 inclus pour les souscriptions a titre irréductible
(exclusivement par des actionnaires) et du 04 septembre au 22 décembre 2023 inclus pour I'ouverture aux tiers
(cumulativement actionnaires et non-actionnaires), avec faculté de cléturer la souscription en cas de
souscription totale avant le terme. L’augmentation de capital interviendra a la date du procés-verbal de la
gérance constatant le résultat de 1’opération, apres la cloture des souscriptions. L’inscription des titres en
compte nominatif des actionnaires interviendra dans le mois qui suit la cloture de I’émission.

4.7.2 BSA

L’attribution des BSA, réservée a la Fédération Habitat et Humanisme, sera réalisée au prix de 0,01 € le BSA ;
les BSA devront étre souscrits exclusivement par la Fédération Habitat et Humanisme durant la période du
4 a0t 2023 au 17 octobre 2023 par renvoi d’un bulletin de souscription a la Société.

La période d’exercice des BSA par des tiers, qui les auront préalablement acquis aupres de la Fédération selon
le mécanisme décrit au paragraphe 4.8.2, est comprise entre le 8 janvier 2024 et le 24 mai 2024.

4.8  Restriction a la libre négociabilité des valeurs mobiliéres
4.8.1 Restrictions concernant les actions (existantes et nouvelles)
Les statuts prévoient une clause d’agrément pour la cession des actions (article 13) :

= la cession a des tiers, a quelque titre que ce soit, est soumise a 1’agrément préalable de la gérance ;

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

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

L’agrément accordé permet, par la suite, de procéder a de toutes transactions d’acquisition ou de souscription
d’actions sans nouvel agrément nécessaire.

4.8.2 Restrictions concernant les BSA a émettre
La Fedération Habitat et Humanisme peut céder les BSA, aprés agrément de la gérance de la Fonciere.
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Les BSA pourront étre cédés a des tiers ou a des actionnaires a partir du 8 janvier 2024 et jusqu’au
24 mai 2024. 1ls devront étre exercés par leur nouveau détenteur de facon concomitante a leur acquisition. Les
BSA non exerces apres le 24 mai 2024 deviendront caducs.

Les BSA ne sont pas cessibles entre investisseurs.

Les BSA ne pourront étre cedés que par la Fedération qui les détient en totalité, a des tiers (cumulativement
actionnaires ou non-actionnaires) répondant aux criteres suivants :

= les personnes physiques sympathisantes du Mouvement sans poursuite systématique d’avantages fiscaux,
= les associations,

= les congrégations religieuses,

= |es Fonds Communs de Placement d’Entreprise et les Fonds Communs de Placement a Risques,

= les Fonds Solidaires et les Fonds ISR,

= les SCPI,

= les compagnies d’assurance et mutuelles,

= les sociétés d’investissement.

Les cessionnaires de BSA devront avoir été agréés préalablement par la gérance de la Fonciere.

4.8.3 Restrictions concernant les actions nouvelles issues de I’exercice des BSA a émettre
Les actions nouvelles émises a la suite des exercices des BSA a émettre seront soumises aux stipulations
statutaires de la Fédération concernant la clause d’agrément citée ci-dessus.

49  Régime fiscal des actions émises
En I'état actuel de la législation francaise et de la réglementation en vigueur, le régime fiscal décrit ci-aprés
est applicable aux personnes physiques ou morales qui détiendront des actions de la Société.

L'attention des investisseurs est attirée sur le fait que les informations contenues dans la présente note
descriptive relative a I’opération ne constituent qu'un simple résumé du régime fiscal général applicable et que
leur situation particuliére doit étre étudiée avec leur conseil fiscal habituel.

Les personnes n'ayant pas leur résidence fiscale en France doivent se conformer a la législation fiscale en
vigueur dans leur Etat de résidence, sous réserve de I'application d'une convention fiscale signée entre la
France et cet Etat.

En outre, le régime fiscal décrit ci-avant correspond a celui en vigueur a ce jour : ce régime pourrait étre
modifié par de prochaines évolutions législatives ou réglementaires que les investisseurs devront suivre avec
leur conseil fiscal habituel. En I'état actuel de la législation francaise et de la réglementation en vigueur, le
régime fiscal décrit ci-apres est applicable aux personnes physiques ou morales qui détiendront des actions de
la Sociéte.

En tout état de cause, la Société s’est engagée dans ses statuts et tant qu’elle bénéficiera d’une convention
tenant lieu de mandat de SIEG (service d’intérét économique général) au sens de ’article 4 de la Décision
2012/21/UE de la Commission européenne du 20 décembre 2011 et afin de se conformer aux dispositions de
I’article 199 terdecies-0 AB du code général des impdts, a ne procéder & aucune distribution de dividende.
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4.9.1.1 Personnes physiques détenant les actions dans leur patrimoine privé et ne réalisant pas d'opérations
de bourse dans des conditions analogues a celles qui caractérisent une activité exercée par une
personne se livrant a titre professionnel a de telles opérations

Le régime ci-apres s'applique aux personnes physiques ne réalisant pas d'opérations de bourse dans des
conditions analogues a celles qui caractérisent une activité exercée par une personne se livrant, a titre
professionnel, & de telles opérations. Les personnes physiques qui réaliseraient de telles opérations de bourse
sont invitées a se rapprocher de leur conseil fiscal pour connaitre le régime qui leur est applicable.

a) Dividendes
Traitement des dividendes en mati¢re d’impot sur le revenu

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

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

Les dividendes supportent un prélévement forfaitaire obligatoire, non libératoire de 1’impdt sur le revenu,
opéré a la source par 1’établissement payeur au taux de 12,8% de leur montant brut.

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

Le contribuable peut cependant demander a étre dispensé de ce prélévement en produisant a 1’établissement
payeur des revenus (c’est-a-dire, la Société), une attestation sur I’honneur mentionnant que le revenu fiscal
de référence du foyer fiscal auquel il appartient, déterminé au titre de I’avant-derniére année précédant celle
du paiement des revenus est inférieur a un seuil fixé par la loi a :

= 50 000 € pour un célibataire, veuf ou divorcg,
= 75000 € pour un couple mari¢ ou lié¢ par un PACS, soumis a une imposition commune.

Cette attestation doit étre produite chaque année, au plus tard le 30 novembre de 1’année qui précede celle
du paiement des revenus.

Les dividendes supportent également les prélevements sociaux, au taux global de 17,2% applicable depuis
le 1er janvier 2020 opérés a la source par ’établissement payeur, a savoir la contribution sociale généralisée
(CSG) au taux de 9,2% dont 6,8% sont déductibles des revenus soumis a 1’imp06t sur le revenu au titre de
I’année de son versement uniquement lorsque le contribuable opte pour I’imposition des revenus au baréeme
progressif :

= |a contribution pour le remboursement de la dette sociale (CRDS) au taux de 0,5% ;

= |e prélevement de solidarité de 7,5%.

Historiquement, la Fonciére ne procede pas a des distributions de dividende.

b) Plus-values (article 150-0 A du CGI)

Compte tenu du fait que la Société est soumise a 1’imp6t sur les sociétés, les plus-values de cession ou de
revente d’actions sont soumises a une imposition a un taux forfaitaire (PFU) de 12,8%, ou sur option
annuelle globale, au baréme progressif de I’impot sur le revenu, pour leur montant net.

Les plus-values sont également soumises aux prélévements sociaux suivants, quel que soit le montant des
cessions réalisées par le foyer fiscal ’année de la cession :
= |a contribution sociale géneralisée (CSG) au taux de 9,2% dont 6,8% sont déductibles des revenus
soumis a I’impdt sur le revenu au titre de I’année de son versement uniquement lorsque le contribuable
opte pour I’imposition des revenus au baréme progressif ;
= |a contribution pour le remboursement de la dette sociale (CRDS) au taux de 0,5% ;
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= |e prélevement de solidarité de 7,5%.

En matiére d’impot sur le revenu et de prélévements sociaux, les moins-values de cession s’imputent sur
les plus-values de méme nature réalisées au cours de la méme année ou des dix années suivantes quel que
soit le montant des cessions de valeurs mobiliéres réalisées par les membres du foyer fiscal I’année ou la
moins-value a été constatée.

c) Impdt sur la fortune immobiliére (IFI)

Régime d’imposition des actions : Les actions de la Société souscrites par les personnes physiques dans le
cadre de leur patrimoine prive sont exclues du patrimoine 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 étre transmises par voie de succession ou de donation donneront
lieu a application de droits de succession ou de donation.

e) Droits d’enregistrement

En application de I’article 22 de la Loi de Finances pour 2022 (LOI n°® 2021-1900 du 30 décembre 2021 de
finances pour 2022 publiée au JO du 31 décembre 2021), les fonciéres solidaires qui remplissent les
conditions prévues au 1°, au a du 2° et aux 3° et 4° du 1 du Il de l'article 199 terdecies-0 AB ne sont plus
considérées comme des personnes morales a prépondérance immobiliére, a I’instar des organismes
d'habitations a loyer modéré et sociétés d'économie mixte exercant une activité de construction ou de
gestion de logements sociaux. Cette exclusion s’applique aux cessions réalisées a compter du 1°" janvier
2022.

Concernant les organismes d'habitations a loyer modeéré et les sociétés d'économie mixte exercant une
activité de construction ou de gestion de logements sociaux, le Bulletin Officiel des Finances publiques
(BOI-ENR-DMTOM-40-10-10-160), non mis a jour de la loi de finances pour 2022, précise que la cession
de leurs actions est assujettie au droit d'enregistrement de cessions d'actions fixé par le 1-1° de I'article 726
du CGl, a savoir un taux de 0,1%.

En conséquence, en cas de cession d’actions entre actionnaires ou au profit de tiers a compter du 1* janvier
2022, il sera percu un droit proportionnel de 0,1% du prix convenu.

Il est néanmoins précisé qu’en application de I’article 674 du CGlI, il ne peut étre per¢u moins de 25 € de
droits d’enregistrement a titre de minimum de perception. En conséquence, les cessions d’actions de la
Société dont le montant est inférieur ou égale a 25.000 euros, généreront un droit de 25€ correspondant au
montant minimum de perception. Au-dela de 25.000 euros, les droits dus seront calculés au taux de 0,1%
du prix de cession.

f) Réduction d’impdt — Souscription au capital des PME et des Fonciéres solidaires

Un seul type d’avantage fiscal est susceptible d’étre accordé aux souscripteurs : une réduction d’impot sur
le revenu.

Jusqu’au 9 aotit 2020, les souscripteurs pouvaient prétendre a une réduction d’imp06t sur le revenu au titre
du régime Madelin - IR-PME-ESUS, dont les conditions sont édictées par 1’article 199 terdecies-0 AA du
code général des impots dans la mesure ou la Société bénéficie de 1’agrément Entreprise Solidaire d’Utilité
Sociale (ESUS).

Or, en application du décret n°2020-1014 pris consécutivement a la notification de conformité au droit de
I'Union Européenne du dispositif IR-PME par une décision de la Commission Européenne du 26 juin 2020,
ce régime IR-PME-ESUS a été limité aux entreprises de moins de 10 ans labélisées ESUS et ce, a compter
du 10 aodt 2020.
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A compter de cette date, la Société, bien que labellisée ESUS, ne remplit plus cette condition d’age. En

conséquence, les souscriptions au capital de la Société ne bénéficient plus de 1’avantage fiscal IR-PME-
ESUS.

La loi de finances pour 2020 a cependant instauré un nouveau dispositif de réduction d’impdt sur le revenu
specifique aux PME applicable a compter du ler janvier 2020 et codifié au nouvel article
199 terdecies-0 AB du code général des impots (réduction "IR-SIEG™).

La Société peut prétendre a ce dispositif de réduction d’imp6t sur le revenu depuis la parution du décret
n°2020-1186 pris pour I’application de cet article et la conclusion entre la Société et la Direction de 1'habitat,
de l'urbanisme et des paysages (DHUP), d’une convention pluriannuelle de mandatement dans le cadre de
la fourniture, par la Société, d’un service d’intérét économique général (SIEG) visant a favoriser la
satisfaction des besoins de logements, promouvoir la décence, la qualité et I'accessibilité du logement aux
personnes handicapées a destination des personnes en difficulté en tenant compte de leur situation de
famille et de leurs ressources ("Convention SIEG™).

La Convention SIEG a été conclue en date du 6 octobre 2020, avec effet rétroactif au ler janvier 2020 pour
une durée ferme de 10 ans soit jusqu’au 31 décembre 2029, compte tenu de la conclusion, le 20 juillet 2022,
d’un avenant prévoyant les modalités pratiques de restitution au profit de la puissance publique d’une
éventuelle surcompensation qui serait constatée par 1’administration dans les conditions évoquées ci-apres
(dépassement du plafond), annihilant ainsi le risque de caducité de la Convention SIEG au
31 décembre 2022 prévue en son article 3.2 a défaut de conclusion dudit avenant.

En outre, I’agrément ESUS est une condition d’application du régime de réduction d’impdt IR-SIEG. Or,
cet agrément arrivait a expiration le 8 aolt 2022, soit pendant la durée de validité du Prospectus. La Société
a donc obtenu, par arrété préfectoral en date du 17 juin 2022 (n°DDETS69_P2EIP_ESUS 20220617_008),
délivré par la Direction Départementale de I'Emploi, du Travail et des Solidarités du Rhone, le
renouvellement de son agrément ESUS pour une durée de cinq ans a compter de 17 juin 2022 soit jusqu’au
16 juin 2027.

La Convention SIEG décrit la mission de service public confiée a la Société et précise les modalités de
calcul du plafond de souscriptions éligibles au nouveau régime IR-SIEG.

En effet, le cumul des avantages fiscaux accordés aux souscripteurs (appelé la "compensation™) au cours
d’une année civile N ne peut excéder un plafond égal au plus petit des montants suivants :

(ili) 40 M€ s’agissant des foncicéres ceuvrant dans le logement social telle que Fonciére Habitat &
Humanisme,

(iv) le plafond calculé annuellement par la Société en application de I’article 199 terdecies-0 AB 11 2. 1°
du code genéral des imp6ts a partir, notamment, de ses données historiques (N-2) et sur la base de
formules de calcul reprises dans les modeles de "formulaires déclaratifs" congus et mis en ligne sur
le site internet de la Direction Générale du Trésor en application du décret n°2020-1186.

Ces formulaires permettent a chaque entit¢ d’évaluer, a partir de données qu’elle renseigne, 1’avantage
économique qu’elle a consenti en N-2 aux publics éligibles et qui correspond schématiquement au
différentiel de résultat entre (i) les conditions de marché prévalant sur le "marché de référence" défini par
le décret n°2020-1186 et (ii) les conditions dites "solidaires™ appliquées par la Société auprées de son public
cible considéré, au regard du décret précité, comme en situation de fragilité. S’agissant de la Fonciére
Habitat & Humanisme, cet avantage économique est défini comme la Valeur Economique de 1’Ecart de
Loyer des Logements ou VEELL au sens de I’article 5 du decret n°2020-1186.

Si le cumul des avantages fiscaux octroyés au titre d’une année civile (la "compensation") est supérieur a
I’évaluation des avantages consentis aux publics ¢ligibles calculée suivant les régles précitées, une
"surcompensation™ peut étre caractérisée, a laquelle la Société doit remédier.

En revanche, 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 1’écart constaté sans pour autant pourvoir dépasser
40ME.
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Les entreprises solidaires déclarent chaque année via le "formulaire déclaratif" précité adressé aux autorités
compétentes le montant de la compensation a laquelle elles estiment avoir droit en fonction des regles
susmentionnées, étant toutefois précisé que ces autorités ne contrdlent pas chaque année 1’exactitude et la
cohérence des données renseignées, celles-ci pouvant néanmoins faire I’objet de contrdles a posteriori de
natures diverses (fiscaux par exemple) diligentés par les pouvoirs publics.

Pour 2023, le plafond annuel calculé par la Société sur les données de I’année 2021 conformément aux
principes précités, s’établit a 26,36 M€. En 2022, le plafond annuel s’¢levait a 35,96M€ et le montant total
des souscriptions regues au titre de I’année 2022 et ayant donné lieu a I’avantage fiscal s’¢leve a 21,04M€E,
de sorte que le solde du plafond non utilisé au titre de 1’année 2022 s’établisse a 14,92ME.

Le plafond annuel calculé par la Société pour 2023, apres prise en compte du solde du plafond non utilisé
pour 2022, ressort donc a 41,28 M€, soit un montant supérieur montant du plafond 1égal de 40ME.

En conséquence, pour 2023, le plafond 1égal de 40ME€ sera retenu.

Apreés prise en compte des souscriptions ayant donné lieu a avantage fiscal pour un montant de 9,98ME€,
recues sur le premier semestre 2023 dans le cadre du prospectus AMF visa n°22-359, le plafond restant
pour le reste de I’année 2023 s’¢éleve a 30,02M€.

Pour 2024, le plafond calculé par la Société a partir des données de 2022 s’établit a 28,23ME€. Le plafond
2024 tiendra également compte du plafond non consommeé fin 2023 apres prise en compte des souscriptions
qui seront recues en 2023 et qui donneront lieu a I’avantage fiscal. Compte tenu des souscriptions ayant
donné lieu a avantage fiscal sur le premier semestre 2023 (9,98ME€) et en prenant en compte 1I’ensemble des
souscriptions qui peuvent étre regues sur le second semestre au titre de 1’offre au public objet du présent
prospectus (en ce compris la sursouscription — option la plus conservatrice) qui peuvent s’élever a un
montant maximum de 10,4ME€, le solde du plafond non consommé fin 2023 devrait s’établir a 19,7M€. Le
plafond annuel calculé par la Société pour 2024, aprés prise en compte du solde du plafond non utilisé pour
2023, ressort a un montant supérieur au plafond l1égal de 40M€.

Pour les deux années 2023 et 2024, les plafonds calculés sont certes inférieurs au second plafond de 40 M€,
mais, apres prise en compte des plafonds non consommé en N-1, les plafonds sont supérieurs au plafond
1égal de 40ME de sorte que ce dernier sera celui retenu pour les deux années.

Afin de se conformer a ce plafond, la Société enregistrera annuellement les souscriptions dans 1’ordre de
leur date de réception jusqu’a I’atteinte dudit plafond. Au-dela, les souscripteurs en seront informés et
auront le choix entre (i) renoncer a leur souscription moyennant restitution de leurs fonds ou
(if) maintenir leur souscription sans avantage fiscal. Cependant, compte tenu des montants levés au titre
de 2023 (20,3M€ en cas de sursouscription), le plafond ne sera pas atteint en 2023, de sorte que les
souscriptions regues pourront toutes prétendre a 1’avantage fiscal. 1l en sera de méme en 2024.

Dans la limite du plafond annuel évoqué ci-avant, les souscriptions permettront aux investisseurs de
bénéficier d’une réduction d’impdt sur le revenu ("IR") égale a 25% pour 2023 et 18% pour 2024, des
versements effectués dans la limite annuelle de 50 000 € pour les contribuables célibataires, veufs ou
divorcés (soit une économie fiscale maximum de 12 500 € pour les investissements réalises en 2023), ou
de 100 000 € pour les contribuables mariés ou liés par un pacs soumis a une imposition commune (soit une
économie fiscale maximum de 25 000 € - pour les investissements réalisés en 2023).

La fraction des investissements excédant cette limite est reportée sur les années suivantes (dans la limite de
4 années) pour ouvrir droit a la réduction d’IR (IR-SIEG) dans les mémes conditions que celles de I’année
de souscription (hotamment de taux).

Ainsi, par exemple, une souscription de 150.000 euros réalisée par un couple en 2023, serait éligible a une
réduction d’impo6t a hauteur de 100.000 euros au titre de I’année 2023 et la quote-part excédant cette somme,
soit 50.000 euros, ouvrirait droit a une réduction d’impdt applicable au titre de I’année 2024 (ou au titre des
années suivantes, jusqu’en 2027).
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Le taux de la réduction d’impdt sur le revenu, initialement fixé a 18%, avait été porté a 25% pour 1’année
2020, conformément a 1’article 157 IV de la Loi de Finances pour 2020 et a été maintenu a 25% pour
I’année 2021 conformément a ’article 111 de la Loi de Finances pour 2021 ainsi que pour 1’année 2022
conformément a I’article 19 de la Loi de Finances Rectificative pour 2021 (LOI n° 2021-953 du
19 juillet 2021 publiée au JO du 20 juillet 2021). Le taux de la réduction d’imp6t sur le revenu a également
¢té maintenu a 25% pour I’année 2023 conformément a 1’article 17 II de la Loi n°® 2022-1726 du
30 décembre 2022 de Finances pour 2023.

La fraction des versements qui excede le plafond annuel de versements ouvre droit a la réduction d’impot
sur le revenu dans les mémes conditions que celles applicables I'année de la souscription au titre des quatre
années suivantes.

Ainsi, sur le méme exemple, une souscription de 150.000 euros réalisée par un couple en 2023, serait
¢ligible a une réduction d’impot a hauteur de 100.000 euros au titre de 1’année 2023 au taux de 25% et la
quote-part excédant cette somme, soit 50.000 euros, ouvrirait droit & une réduction d’impo6t applicable au
titre de I’année 2024 également au taux de 25% (ou au titre des années suivantes, jusqu’en 2026).

Cette réduction d’IR sera par ailleurs prise en compte dans le plafonnement global des avantages fiscaux
("niches fiscales"), ¢’est-a-dire dans la limite de 10.000 € de réduction d’impot par an et par foyer. En cas
de dépassement de cette limite, I’avantage fiscal sera reporté sur I’IR sur les quatre années suivantes, dans
les mémes limites annuelles.

Ainsi, toujours sur le méme exemple, souscription de 150.000 € réalisée en 2023 donne droit a une réduction
a hauteur de 100.000 euros au titre de ’année 2023 au taux de 25%, soit une réduction d’imp6t de
25.000 €. Cette réduction d’impdt s’ imputera a hauteur de 10.000 € au titre de I'imp6t 2024 sur les revenus
de 2023, 10.000 € au titre de I’imp6t 2025 sur les revenus de 2023 et 5.000 € au titre de I’'impdt 2026 sur
les revenus de 2023.

Cependant, dés lors qu’il s’agit d’une réduction d’imp06t, cet avantage fiscal ne peut en aucun cas excéder
le montant de I’'impét di, avant réduction d’impét, au titre de ’année de souscription.

Ainsi, sur le méme exemple, une souscription de 150.000 € réalisée en 2023 par un couple donne droit a
une réduction d’impot de 25.000 € au titre de cette année (aprés application du plafond annuel de
souscription), si, et seulement si, I’impot di par le foyer est supérieur a cette somme. Dans le cas contraire
(impdt dd, avant réduction d’imp6t, au titre des revenus 2023 inférieur a 25.000 €), la fraction de la
réduction d’impét excédant I’impot di en 2023 ne sera pas reportable sur les années suivantes et est
définitivement perdue.

En application de I’article 38 de la Loi de Finances pour 2022 (LOI n°® 2021-1900 du 30 décembre 2021 de
finances pour 2022 publiée au JO du 31 décembre 2021), lors de la cession des titres par le souscripteur, le
prix d’acquisition des titres des sociétés foncieres solidaires a retenir pour le calcul de la plus-value réalisee
n’est plus réduit du montant de la réduction d’impot effectivement obtenue.

A défaut de précision de la loi de finances pour 2022, la suppression de la prise en compte de la réduction
d’imp6t dans le prix de revient s'applique a compter de I'imposition des revenus de 2021. Néanmoins, dans
la mesure ou le dispositif IR-SIEG est en vigueur depuis le 1°" janvier 2020 et ou le bénéfice de la réduction
d’imp6t est conditionné a la conservation des actions jusqu’au 31 décembre de la S5éme année suivant celle
de la souscription en cas de cession d’actions, cette mesure pourra étre appliquée en pratique aux cessions
d’actions intervenant a compter du 1°" janvier 2026.

Exemple : pour une souscription d’un montant de 10 000 € réalisée en 2023, la réduction d’IR serait de
2 500 € (taux de 25%). Le prix de revient pris en compte pour le calcul de la plus-value serait de 10 000 €
et non de 7 500 € (prix de souscription - avantage fiscal). En conséquence, en cas de cession ultérieure des
titres (au-dela de la période de conservation fiscale des titres, soit a compter du 1°" janvier 2029) pour une
valeur de 12 000 €, la plus-value imposable serait alors 2 000 € (12 000 € - 10 000 €). L’avantage fiscal de
2 500 € n’est donc plus pris en compte dans le cadre de la plus-value et n’est donc plus imposé a ce titre.
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Le bénéfice du dispositif IR-SIEG n’est pas cumulable avec certaines déductions ou réductions d’imp6t sur
le revenu : absence de possibilité de déduire les intéréts d’emprunt prévue au titre de cette souscription
lorsque le contribuable exerce son activité dans la société, impossibilité de bénéficier pour le méme
versement des réductions d’impdt prévues au titre des investissements outre-mer.

Par ailleurs, les valeurs mobilieres ne pourront figurer ni dans un plan d’épargne retraite, ni dans un plan
d’épargne salariale, ni dans un PEA, ni dans un compte PME innovation.

L’avantage fiscal (réduction IR-SIEG) sera, en outre, soumis a la condition que les souscripteurs indiquent
a I'émetteur (au travers du bulletin de souscription) le montant de la souscription pour laquelle ils souhaitent
bénéficier d'une réduction d’IR.

Cet avantage fiscal sera également subordonné a la conservation des actions souscrites jusqu’au
31 décembre de la 5eme année suivant celle de la souscription (en cas de cession d’actions) et jusqu’au
31 décembre de la 7éme année suivant celle de la souscription en cas de remboursement d’apports (cas de
rachat d’actions par la société). Afin de bénéficier de la réduction d’impdt, le souscripteur devra étre en
mesure de produire a I’ Administration fiscale, sur sa demande, les documents lui permettant d’attester de
la réalité de sa souscription. D¢s lors, le souscripteur devra conserver 1’état individuel qui lui sera transmis
par la Fonciére. La réduction d’imp6t s’appliquera en une seule fois I’année qui suit le versement.

> Impact du prélévement a la source

Avec la mise en place du prélevement a la source depuis le ler janvier 2019, les réductions d’imp6t sont
bien entendu prises en compte dans le calcul de I’impdt sur le revenu, mais elles seront versées avec une
année de décalage. Ainsi, les réductions d’impdts correspondant a des versements opérés en 2023, et
notamment les souscriptions donnant droit a la réduction IR-SIEG, seront remboursées en 2024 lors de
la réception de I’avis d’imp06t sur les revenus de 2023.

» Mise en garde spécifique

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

La portée de cette réponse ministérielle devrait étre transposable au nouvel avantage fiscal IR-SIEG.

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

L'Administration fiscale met ainsi I'accent sur 1'objectif du législateur d’encourager le financement
durable des PME par la contribution a l'augmentation de leurs fonds propres, tout en évitant la
prolifération d’une catégorie de souscripteurs dont I’investissement serait dénué de toute prise de risque
capitalistique. C'est pourquoi I’attention des souscripteurs est attirée sur le risque de remise en cause des
avantages fiscaux susvisés pour le cas ou leur souscription a la présente augmentation de capital ne serait
exercee que dans un but exclusivement fiscal, notamment en cas de revente systématique des titres
souscrits a I’expiration du délai de conservation susvisé.

D’une maniére générale, des évolutions légales et réglementaires peuvent intervenir et sont susceptibles
d’affecter défavorablement la Société ou ses actionnaires et souscripteurs.
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0) Régime spécial des PEA (exclusif de la réduction d’impdt pour souscriptions au capital de PME ou de
foncieres solidaires)

Les actions de la Société peuvent étre souscrites dans le cadre d'un PEA. Il existe deux types de plans : le
PEA "classique”, dont le plafond des versements est fixé a 150 000 € (300 000 € pour un couple) et le PEA
"PME-ETI", dont le plafond des versements est fixé a 225 000 € (450 000 € pour un couple). Toutefois, la
somme des versements effectués par une méme personne physique sur les deux plans, PEA de droit
commun et PEA "PME ETI", ne peut excéder 225 000 €.

Chague contribuable (ou conjoint ou partenaire de PACS) peut détenir, a la fois, un PEA “classique™ et un
PEA "PME-ETI" (mais ne peut en revanche étre titulaire que d’un plan de chaque type).

Le PEA "PME-ETI", qui est destiné a financer les PME et les entreprises de taille intermédiaire (ETI),
fonctionne de la méme maniére et bénéficie des mémes avantages fiscaux que le PEA "classique™.

Sous certaines conditions, le PEA ouvre droit :

= pendant la durée du PEA, a une exonération d'imp06t sur le revenu (mais pas des prélévements sociaux)
a raison des produits nets et des plus-values nettes générés par les placements effectués dans le cadre du
PEA, a condition, notamment, que ces produits et plus-values soient maintenus dans le PEA, et

= au moment de la cl6ture du PEA ou lors d'un retrait partiel (s’ils interviennentt plus de cing ans apreés la
date d'ouverture du PEA), a une exonération d'imp6t sur le revenu a raison du gain net réalisé a cette
occasion ; ce gain reste néanmoins soumis aux préléevements sociaux, au taux en vigueur a la date de
réalisation du gain.

Les produits des placements effectués en actions non cotées ne bénéficient toutefois de I'exonération
d'imp6t sur le revenu que dans la limite de 10% du montant de ces placements. Seuls sont concernés par
ce plafonnement les produits proprement dits, a I'exclusion des plus-values de cessions de titres non cotés.

Depuis le ler janvier 2019, le gain net réalisé depuis I’ouverture du plan est soumis en cas de retrait ou
rachat sur PEA avant I'expiration de la cinquieme année du plan a une imposition a taux forfaitaire (PFU)
de 12,8% ou sur option annuelle au baréme progressif de I’impdt sur le revenu.

Les moins-values subies dans le cadre d'un PEA ne sont imputables que sur des plus-values réalisées dans
le méme cadre ; il est précisé que les pertes éventuellement constatées, lors de la cléture anticipée du PEA
avant I'expiration de la cinquiéme année lorsque la valeur liquidative du plan est inférieure au montant des
versements effectués sur le plan depuis son ouverture, sont imputables sur les plus-values de cession de
valeurs mobiliéres de méme nature réalisées hors d'un PEA au cours de la méme année ou des dix années
suivantes.

4.9.1.2 Personnes morales passibles de I'impdt sur les sociétés

a) Dividendes

Les dividendes pergus par des sociétés détenant moins de 5% du capital de la société sont assujettis a I’impot
sur les sociétés (IS) au taux de 15% ou 25% en fonction du montant du bénéfice imposable.
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Les sociétés détenant au moins 5% du capital de la Société peuvent bénéficier du régime des sociétés meres
(exonération des dividendes sous réserve de la taxation a I’'IS au taux de 15% ou 25% d’une quote-part de
frais et charges, fixée forfaitairement a 5% de la distribution). Cette exonération ne revét un caractere
définitif que lorsque les titres sont conservés pendant un délai de deux ans.

b) Plus-values

La Fonciere est une société a prépondérance immobiliére. En effet, ’article 22 de la Loi de Finances pour
2022 qui permet a la Société de ne pas étre considérée comme une société a prépondérance immobiliére
comme précisé a ’article 4.9.1.1 (e) ci-dessus, concerne uniquement les droits d’enregistrement et non les
autres sources d’imposition. En application de I’article 219 du CGl, les plus ou moins-values provenant de
la cession de titres de participation dans des sociétés a prépondérance immobiliére non cotées concourent
a la formation du résultat imposable au taux de droit commun de I’impot sur les sociétés, quelle que soit la
durée et la quote-part de détention des titres de la Société a prépondérance immaobiliere, sachant que le taux
de droit commun est actuellement égal a 25%, ainsi que, le cas écheant, de la contribution sociale de 3,3%
(article 235 ter ZC du CGl) assise sur I'imp0t sur les sociétés, apres application d'un abattement qui ne peut
excéder 763 000 € par période de douze mois.

Cependant, en application de l'article 219 I-b du CGl, les personnes morales, dont le chiffre d'affaires hors
taxes est inférieur a 10 000 000 € et dont le capital social, entiérement libéré, est détenu de maniére continue
pendant la durée de I'exercice ou de la période d'imposition considérée, pour au moins 75% par des
personnes physiques ou par une société satisfaisant elle-méme a I'ensemble de ces conditions, bénéficient
d'une réduction du taux de I'impdt sur les sociétés qui est fixé, dans la limite de 42 500 € du bénéfice
imposable par période de douze mois, a 15%.

Ces entreprises dont le chiffre d’affaires est inférieur a 7 630 000 euros sont, en outre, exonérées de la
contribution sociale de 3,3% mentionnée ci-avant (article 235 ter ZC du CGI).

4.9.1.3 Autres actionnaires

Les actionnaires de la Société soumis a un régime d'imposition autre que ceux Vvisés ci-avant, notamment les
contribuables dont les opérations portant sur des valeurs mobilieres dépassent la simple gestion de portefeuille
ou qui ont inscrit leurs titres a I'actif de leur bilan commercial, devront s'informer du régime fiscal s'appliquant
a leur cas particulier auprés de leur conseil fiscal habituel.

4.9.2 Actionnaires dont la résidence fiscale est située hors de France
1) Dividendes

(i) Personnes physiques :

Les dividendes font I’objet d’une retenue a la source de 12,8 %, portée a 75% pour les dividendes payées
dans un Etat ou un territoire non coopératif. Toutefois, des conventions internationales peuvent limiter ou
supprimer ces retenues a la source.

Pour rappel, la Fonciére ne procede pas a des distributions de dividendes.

(ii) Personnes morales :

Les dividendes font I’objet d’une retenue a la source de 25%, portée a 75% pour les dividendes payées dans
un Etat ou un territoire non coopératif. Toutefois, des conventions internationales peuvent limiter ou
supprimer ces prélévements a la source. Les sociétés soumises a 1’impdt sur les sociétés et détenant au
moins 5% du capital dans la Société peuvent, sous certaines conditions, bénéficier du régime des societés
meres (IS assis sur 5% de la distribution). Pour rappel, la Fonciére n’a pas vocation a distribuer des
dividendes a ses actionnaires
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2)

3)

4)

Plus-values

(i) Personnes physiques :

La Fonciere est une société a prépondérance immobiliére. En effet, I’article 22 de la Loi de Finances pour
2022 qui permet a la Société de ne pas étre considérée comme une société a prépondérance immobiliére
comme précisé a ’article 4.9.1.1 (e) ci-dessus, concerne uniquement les droits d’enregistrement et non les
autres sources d’imposition.

Les plus-values occasionnelles réalisées par les non-résidents fiscaux francais sur des titres de sociétés a
prépondérance immobiliere non cotées sont imposables en France et supportent un prélévement spécifique
de 25% (réduit a 19% pour les personnes physiques résidentes, a la date de la cession d’un Etat de I’Espace
Economique Européen -Union Européenne, Islande, Norvége et Liechtenstein). Si les titres sont détenus
depuis plus de 5 ans, les plus-values bénéficient d’un abattement de 6 % par an au-dela de la 5éme et jusqu’a
la 21éme année, et de 4% pour la 22eme année de détention.

La plus-value peut aussi étre soumise a la surtaxe applicable aux plus-values excédant 50 000 euros.

Les prélevements sociaux de 17,2% sont aussi applicables aux non-résidents. Toutefois, ceux-ci peuvent
étre exonérés de CSG et de CRDS s’ils justifient qu’ils relévent d’un régime de sécurité sociale au sein de
I’Espace Economique Européen et qu’ils ne sont pas a la charge d’un régime obligatoire de sécurité sociale
francais.

L’imposition en France des non-résidents dans les cas visés ci-dessus peut étre limitée voire supprimée par
la convention fiscale internationale conclue entre la France et 1’Etat de résidence du cédant.

(ii) Personnes morales :

Les plus-values sont imposables en France dans les mémes conditions que pour les personnes physiques
telles qu’exposées ci-dessus.

Toutefois, le taux du prélevement spécifique est de 19 % pour les personnes morales établies dans I’Espace
Economique Européen et de 25% pour les autres.

L’assiette de la plus-value répond a des régles particulieres qui différent selon que la personne morale est
établie dans I’Espace Economique Européen ou ailleurs. Pour plus d’informations, les souscripteurs doivent

se rapprocher de leur conseil fiscal habituel.

Imp6t sur la fortune immobiliére

Les personnes physiques n‘ayant pas leur domicile fiscal en France au sens de l'article 4 B du code général
des impdts, sont exonérées d’impdt sur la fortune immobiliere en France a raison de la quote-part
immobiliére des actions de la Société qu'elles ont souscrites, en application de 1’instruction fiscale
BOI-PAT-IFI-20-20-20-20 n°250.

Droits de succession et de donation

Sous réserve des dispositions des conventions fiscales internationales, les actions de sociétés francaises
transmises par voie de succession ou de donation sont susceptibles d'étre soumises aux droits de succession
ou de donation en France.

Les actionnaires étrangers détenant des actions de la Société par voie de succession ou de donation sont
invités a se rapprocher de leur conseil fiscal habituel afin de déterminer si, au regard de leur situation
particuliere, ils sont soumis aux droits de succession ou de donation en France et s’ils pourraient obtenir
une exonération de ces droits ou un crédit d’imp6t en vertu d’une des conventions fiscales conclues avec la
France.
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4.10 Identité et coordonnées de I’offreur des valeurs mobilieres s’il ne s’agit pas de I’émetteur
Sans objet.

4.11 Réglementation francaise en matiére d’offre publique d’achat obligatoire, retrait obligatoire et
de rachat obligatoire applicables aux valeurs mobiliéres
Sans objet.

4.12 Incidence potentielle sur ’investissement d’une résolution au titre de la directive 2014/59/UE du
parlement européen et du conseil
Sans objet.

S. MODALITES DE L’OFFRE OU DE L’ADMISSION A LA NEGOCIATION

5.1  Conditions, statistiques de ’offre, calendrier prévisionnel et modalités de souscription
5.1.1 Conditions de ’offre
5.1.1.1 Conditions de l’offre de I’augmentation de capital avec maintien du DPS en numéraire

L’augmentation de capital sera réalisée par émission de 60 252 actions nouvelles avec maintien du droit
préférentiel de souscription a titre irréductible au profit des actionnaires existants de la Société, a raison de
1 action nouvelle pour 39 actions anciennes détenues. Les actionnaires feront leur affaire des éventuels
rompus, dont la négociation se fera, le cas échéant, sous réserve de 1’agrément de la gérance pour les nouveaux
actionnaires.

Le prix d’émission est de 150 € par action, soit 92 € de valeur nominale et 58 € de prime d’émission.

L’opération prévoit une faculté d’extension (phase 3) : en fonction de I’importance de la demande, la Société
se réserve la faculté d’exercer la clause d’extension, dans la limite de 15% du montant initial de 1’émission,
soit un produit d’émission de 9 037 800 €, pouvant étre porté a 10 393 500 €, afin de servir tout ou partie des
ordres de souscription non servis au titre de la phase 2. A I’identique de la phase 2, I’attribution des actions
disponibles, au titre de la clause d’extension, se fera en fonction de 1’ordre chronologique d’arrivée des
demandes de souscription non servies a 1’issue de la phase 2 (soit a compter du 22 décembre 2023). Ainsi, le
nombre initial de 60 252 actions nouvelles pourrait étre augmenté de 9 038 actions nouvelles additionnelles,
pour porter le nombre total d’actions nouvelles a émettre a un maximum de 69 290 actions.

5.1.1.2 Conditions de l’offre de bons de souscription

Les 67 000 BSA seront émis et souscrits au prix unitaire de 0,01 € par la Fédération Habitat et Humanisme de
facon indépendante de 1’augmentation de capital en numéraire. Les BSA devront étre souscrits par la
Fédération par renvoi a la Société d’un bulletin de souscription.

Ces bons seront cessibles et exercables du 08 janvier au 24 mai 2024, apres cession, par la Fédération, a des
tiers (actionnaires ou non-actionnaires) préalablement agréés par la gérance de la Fonciére.

Les actions souscrites au moyen de I’exercice des bons de souscription d’actions devront 1’étre
concomitamment a la cession desdits bons de souscription d’actions par la Fédération.

Tant qu’il existera des BSA en cours de validité, les droits du titulaire des bons seront réservés dans les
conditions prévues aux articles L.228-98 et suivants du code de commerce.

5.1.2 Montant de I’émission
5.1.2.1 Augmentation de capital avec maintien du DPS en numéraire

Le produit brut de I’émission, primes d’émission incluses, s’¢léve a 9 037 800 €, dont 5 543 184 € de montant
nominal et 3 494 616 € de prime d’émission.

Les 60 252 actions nouvelles seront émises au prix de 150 €, correspondant a 92 € de valeur nominale et 58 €
de prime d’émission par action.
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Limitation du montant de [ émission :

Conformément a I’article L.225-134 du code de commerce, et au terme de la deuxieme résolution de
I’assemblée générale du 8 juin 2023, si les souscriptions n’ont pas absorbé la totalité¢ de 1’émission, il pourra
étre décidé de limiter le montant de 1’opération aux souscriptions recues dans le cas ou celles-ci
représenteraient au moins les trois-quarts de 1’augmentation de capital décidée, soit 4 157 388 € de valeur
nominale ; dans le cas contraire (c'est-a-dire si le montant des souscriptions n’atteint pas ce chiffre),
I’intégralité des fonds versés serait restituée aux souscripteurs. La restitution des fonds serait effectuée sans
frais, dans un délai de 30 jours a compter de la date de cléture de I'augmentation de capital.

Faculté d’extension (phase 3 de l’augmentation de capital) -

L’opération prévoit une faculté d’extension (phase 3) : en fonction de I’importance de la demande, la Société
se réserve la faculté d’exercer la clause d’extension, dans la limite de 15% du montant initial de I’émission,
soit un produit d’émission de 9 037 800 € pouvant étre porté a 10 393 500 €, afin de servir tout ou partie des
ordres de souscription non servis au titre de la phase 2. A I’identique de la phase 2, I’attribution des actions
disponibles, au titre de la clause d’extension, se fera en fonction de I’ordre chronologique d’arrivée des
demandes de souscription non servies a 1’issue de la phase 2 (soit a compter du 22 décembre 2023). Ainsi, le
nombre initial de 60 252 actions nouvelles pourrait étre augmenté de 9 038 actions nouvelles additionnelles,
pour porter le nombre total d’actions nouvelles a émettre a un maximum de 69 290 actions. Dans ce contexte
la prime d’émission supplémentaire s’éleverait a 524 204 €, soit une prime d’émission totale si extension de
15% de 4 018 820 €.

5.1.2.2 Augmentation de capital issu de [’exercice des BSA

Dans I’hypothése ou tous les BSA émis (soit 67 000 BSA) seraient exercés, le produit brut relatif a 1’émission
des actions nouvelles serait de 10 050 000 € (dont 6 164 000 € de valeur nominale) sur la base d’un prix
d’exercice de 150 €.

Les actions nouvelles souscrites par 1’exercice des bons devront étre entierement libérées en numéraire par
virement en especes ou par compensation avec des créances certaines, liquides et exigibles. Les actions
souscrites par I’exercice des bons porteront jouissance au jour de leur souscription.

Les actions nouvelles, qui seront soumises a toutes les dispositions statutaires, seront, dés leur souscription,
entierement assimilées aux actions anciennes, et jouiront des mémes droits a compter de la date de réalisation
de I’augmentation de capital.

5.1.3 Période de souscription et procédure de souscription
5.1.3.1 Période de souscription et procédure de souscription de |’augmentation de capital avec maintien du
DPS en numéraire

La souscription sera ouverte du 07 aolt au 22 décembre 2023 selon les modalités suivantes :
(@) Droit préférentiel de souscription/souscription a titre irréductible

La souscription des actions nouvelles est réservée, par préférence, aux propriétaires des actions anciennes
a raison de 1 action nouvelle pour 39 actions anciennes détenues du 7 aolt au 1°" septembre 2023 inclus
(phase 1).

(b) Droit préférentiel de souscription/souscription a titre réductible

Il n’a pas été créé de droits préférentiels a titre réductible. Les actions nouvelles qui n’auraient pas été
souscrites a titre irréductible seront attribuées a partir du 4 septembre 2023 jusqu’au 22 décembre 2023
(phase 2), soit :

- aux actionnaires qui auront demandé¢ a souscrire un nombre d’actions supérieur a celui qu’ils peuvent
souscrire a titre irréductible,

- aux tiers (non-actionnaires) qui en feront la demande.

L’attribution se fera en fonction de 1’ordre chronologique d’arrivée des demandes de souscription.
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(©)

(d)

(€)

Faculté d’Extension (phase 3)

En fonction de I’importance de la demande, la Société se réserve la faculté d’exercer la clause d’extension,
dans la limite de 15% du montant initial de I’émission, soit un produit d’émission de 9 037 800 € pouvant
étre porté a 10 393 500 €, afin de servir tout ou partie des ordres de souscription non servis au titre de la
phase 2. A I’identique de la phase 2, I’attribution des actions disponibles, au titre de la clause d’extension,
se fera, a I’issue de la phase 2 (soit a compter du 22 décembre 2023) en fonction de I’ordre chronologique
d’arrivée des demandes de souscription non servies a 1’issue de la phase 2. Ainsi, le nombre initial de
60 252 actions nouvelles pourrait étre augmenté de 9 038 actions nouvelles additionnelles, pour porter le
nombre total d’actions nouvelles a émettre a un maximum de 69 290.

Valeur théorique des droits de souscription

Il n’y a pas de marché organisé des droits de souscription. La souscription durant la phase 1 étant réalisée
a un prix de 150 €, identique au prix des phases 2 et 3 ci-aprés qui est aussi le prix d’exercice des BSA et
correspond également au prix fixé par la Gérance pour organiser les transactions sur les actions FH&H
entre le ler juillet 2023 et le 30 juin 2024, la valeur intrinseque du DPS doit étre considérée comme nulle.

Procédure d’exercice du droit préférentiel de souscription

Pour exercer leur droit préférentiel de souscription, les actionnaires devront en faire la demande aupres
de la Fonciére entre le 7 aodt et le 1°" septembre 2023 inclus et payer le prix de souscription correspondant.

Les droits préférentiels de souscription non exercés a la fin de la période de souscription a titre irréductible
(phase 1) seront caducs de plein droit.

Calendrier prévisionnel de I’offte :

Dates Emission d’actions nouvelles BSA

05/07/2023 Dépdt du prospectus a I’AMF

28/07/2023 Obtention du visa de I’AMF sur le prospectus Obtention du visa de I’AMF sur le
prospectus
04/08/2023 Publication d’un communiqué sur I’opération dans le journal La Croix | Publication d’un  communiqué  sur

I’opération dans le journal La Croix

07/08/2023 Ouverture de la période de souscription aux actionnaires exclusivement

(phase 1)

1/09/2023 Cldture de la période de souscription a titre irréductible (phase 1)

04/09/2023 Début des souscriptions ouvertes aux tiers non actionnaires et aux

actionnaires a titre réductible selon la faculté de répartition de la
gérance et selon ordre chronologique d’arrivée des demandes de
souscription (phase 2)

Avant le Souscription des 67000 BSA par la
17/10/2023 Fédération en une fois

A compter du | Cléture de la période de souscription de la phase 2 (cumulativement
22/12/2023 actionnaires et tiers non-actionnaires) — le cas échéant, exercice par la

Gérance de la clause d’extension et attribution des 15% d’actions
complémentaires aux tiers (actionnaires et/ou non-actionnaires) dont la
demande n’a pu étre satisfaite a I’issue de la phase 2 de souscription.

Avant le | Proces-verbal de la gérance validant 1’augmentation de capital.
31/12/2023 Certificat de la banque. Dans le mois qui suit : inscription des titres

créés au compte nominatif des actionnaires et envoi a ces derniers d’une
attestation d’actionnaire
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08/01/2024 Ouverture de la période de cession des
BSA et de souscription concomitante des
actions

Si les souscripteurs souhaitent bénéficier d’une réduction d’impdt sur le revenu, pour 1’augmentation en
numéraire et pour les BSA :

= les souscripteurs doivent indiquer a I'Emetteur (au travers du bulletin de souscription) le montant de leur
souscription pour laquelle ils veulent bénéficier d'une réduction d’imp6t sur le revenu,

» |e bénéfice de I’avantage fiscal sera donné.

La procédure suivante sera établie par la Fonciére :

= apposition d’un tampon dateur au nom de la Fonciére d’Habitat et Humanisme, a réception des bulletins de
souscription,

= conservation de I’enveloppe, dont le cachet de la poste fait foi de la date de 1’envoi, agrafé au bulletin de
souscription.

5.1.3.2 Période de souscription et modalités d’exercice des BSA

L’attribution des BSA est réalisée au prix de 0,01 € le BSA ; les BSA devront étre souscrits par la Fédération
Habitat et Humanisme durant la période du 4 ao(t au 17 octobre 2023 par renvoi d’un bulletin de souscription
a la Sociéte.

La période d’exercice des bons est comprise entre le 8 janvier et le 24 mai 2024.

Modalités pratiques de souscription, d’acquisition et d’exercice des BSA

La souscription des 67 000 bons est effectuée en une fois par la Fédération Habitat et Humanisme au prix
unitaire de 0,01 €.

La cession des BSA par la Fédération aux souscripteurs est effectuée sur demande du souscripteur par la
Fédération Habitat et Humanisme au prix unitaire de 0,01 € par 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 bulletin de souscription d’action spécifique a cet exercice du
BSA.

Bulletins de souscription et de cession des BSA

La souscription de BSA s’effectue en une fois par la Fédération Habitat et Humanisme. Cette souscription se
fera sous forme d’un accord écrit.

Les bulletins de cession de BSA seront disponibles, a partir du 8 janvier 2024, a la Fédération. lls seront
imprimés sur le méme document que le bulletin de souscription d’action qui permettra 1’exercice de ces BSA.

Modalités d’exercice

Les bons de souscription d’actions pourront tre cédés a leur prix d’attribution initial de 0,01 € le BSA et
exercés sous la condition d’agrément préalable de la gérance de la Fonciére.

Les bons ainsi cédés devront étre exercés par leurs nouveaux détenteurs de maniére concomitante a leur
acquisition.

Les titulaires devront faire parvenir leurs instructions d’exercice a la Fonciére au moyen d’un bulletin de
souscription. La période d’exercice est comprise entre le 8 janvier et le 24 mai 2024. Un BSA donne la
possibilité de souscrire a 1 action nouvelle au prix d’exercice de 150 €.

L’instruction d’exercice des BSA par les porteurs est irrévocable.

Les BSA non exercés a la fin de la période d’exercice seront caducs de plein droit.
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5.1.4 Révocation de loffre
L’offre est irrévocable.

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

5.1.5 Réduction des souscriptions

L’émission des actions nouvelles est réalisée avec maintien du droit préférentiel de souscription. Les titulaires
d’actions anciennes pourront souscrire a 1 action nouvelle pour 39 actions anciennes sans que leurs ordres ne
puissent étre réduits.

5.1.6 Montant maximum et minimum de souscription

Il n’y a pas de montant maximum ou minimum de souscription. Concernant 1’augmentation de capital avec
droit préférentiel de souscription, I’émission des actions nouvelles est réalisée a titre irréductible sur la base
d’une parité de 1 action nouvelle pour 39 actions détenues.

5.1.7 Possibilité de retrait de la demande
Les ordres de souscription sont irrévocables.

5.1.8 Versement des fonds et modalités de délivrance des actions
5.1.8.1 Les actions seront créées sous les formes nominatives pures et intégralement libérées a la
souscription

Les demandes de souscription sont a adresser a la Fonciére qui avisera personnellement, par courrier, du
résultat de cette demande. Si celle-ci est acceptée, les souscripteurs recevront une attestation dans le mois
suivant la cloture de I’émission et pourront négocier leurs actions, s’ils le désirent, a partir de la réception de
cette attestation.

I ne sera pas mis de frais d’aucune nature a la charge des souscripteurs.

Les fonds versés a I’appui des souscriptions seront déposés par la Fonciére sur des comptes bloqués aupres de
la banque Société Générale. Elle sera chargée d’établir le certificat de dépots de fonds constatant la réalisation
de I’augmentation de capital et I’émission des actions nouvelles.

L’inscription en compte se fait dans le délai d’un mois suivant la cloture de la souscription. Les actionnaires
recoivent un avis d’inscription.

Il est rappelé que la Fonciére d’Habitat et Humanisme assure elle-méme la gestion des titres (tous au nominatif)
par une équipe dédie de 2 personnes formées et habilitées, dans le logiciel interne Carmen qui est une
application de type SAAS.

Cette application n’est accessible que par des personnes habilitées (identifiant et mot de passe d’acces au
portail Habitat et Humanisme et droits d’acces spécifiques a la base de données Carmen). Cette base de
données fait partie du programme de sauvegarde du systeme d’information d’Habitat et Humanisme.

Les souscriptions sont traitées dans 1’ordre de date d’arrivée (tampon a date pour les souscriptions papiers,
date de souscription pour les souscriptions en ligne), la date de paiement (chéque, virement ou CB) est retenue
pour la saisie des souscriptions.

Les souscriptions sont faites exclusivement par chéque bancaire, virement sur un compte dédié ou par
paiement par carte bancaire.

Pour toutes les souscriptions supérieures a 10 000 €, les souscripteurs personnes physiques fournissent une
copie d’une piéce d’identité et un justificatif de domicile, les personnes morales un extrait du K-Bis.

En cas de fonds venant de I’étranger, une vigilance supplémentaire est faite sur la banque d’émission du
paiement.
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5.1.8.2 L’exercice des BSA donnera lieu a création d’actions sous la forme nominative et intégralement
libérées a la souscription

Les modalités seront identiques a celles de I’augmentation de capital avec droit préférentiel de souscription en
numéraire precitée.

5.1.9 Publication des résultats de I’offre

Les résultats de ’offre seront publiés sur le site internet de la Fonciére d’Habitat et Humanisme lorsque
I’intégralité de 1’offre aura été souscrite et au plus tard le 26/05/2023 (la date étant susceptible de varier en
fonction des souscriptions regues). Un mécanisme d’alerte a été mis en place par la Société afin de prévenir
les souscripteurs de ’atteinte de 1’intégralité de 1’offre et de pouvoir bloquer dans les temps les souscriptions
en ligne.

5.1.10 Procédure d’exercice et de négociabilité des droits de souscription
Pour exercer leur droit préférentiel de souscription, les actionnaires devront en faire la demande auprés de la
Fonciére entre le 7 aodt et le 1°" septembre 2023 inclus et payer le prix de la souscription correspondant.

Le droit de souscription devra étre exercé par ses bénéficiaires, sous peine de déchéance, avant la fin de la
période de souscription (1 septembre 2023 inclus).

Ce droit est négociable, conformément a la loi, pendant la période de souscription a titre irréductible.

Cependant, la Fonciére informe qu’il n’existe pas de marché organisé pour la vente de ces droits de
souscription.

5.1.11 Procédure d’exercice et de négociabilité des BSA
Les BSA souscrits, au prix de 0,01 € le BSA, par la Fédération Habitat et Humanisme, ne seront cessibles par
celle-ci qu’a des tiers (actionnaires ou non) répondant aux critéres suivants :

= |es personnes physiques sympathisantes du Mouvement sans poursuite systématique d’avantages fiscaux,
= les associations,

= les congrégations religieuses,

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

= les Fonds Solidaires et les Fonds ISR,

= les SCPI,

» les compagnies d’assurance et mutuelles,

» les sociétés d’investissement.

Pour exercer leur BSA, les investisseurs devront en faire la demande aupreés de la Fonciere entre le 8 janvier
et le 24 mai 2024 et payer le prix de la souscription correspondant.

Les BSA devront étre exercés par leurs bénéficiaires au plus tard le 24 mai 2024, sous peine de caducité.
Le BSA n’est pas négociable par son acquéreur qui doit I’exercer immédiatement apres son acquisition a la

Fédeération Habitat et Humanisme. Cédé moyennant un prix de 0,01 € par BSA par la Fédération, aprés
agrement de la Fonciére, il doit étre exercé concomitamment a la souscription.
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5.2 Plan de distribution/schéma de commercialisation et allocation de valeurs mobilieres
5.2.1 Catégories d’investisseurs potentiels - pays dans lequel I’offre sera ouverte
Catégories dinvestisseurs potentiels

L’émission étant réalisée avec maintien du droit préférenticl de souscription a titre irréductible, les droits
préférentiels de souscription sont attribués a 1’ensemble des actionnaires de la Société. Pourront ensuite
souscrire aux actions nouvelles a émettre, les investisseurs qui en feront la demande (cumulativement
actionnaires et non-actionnaires).

Les demandes de souscription seront enregistrées et donneront lieu a un courrier valant accusé de réception,
au fur et a mesure de la réception des bulletins de souscription a la Fonciere, la date du tampon faisant foi.

Pays dans lequel ’offre sera offerte

L’offre sera ouverte au public en France.

Restrictions globales a [ offre

La diffusion du prospectus pour la vente des actions, droit préférentiel de souscription et souscription d’actions
nouvelles, peuvent, dans certains pays, y compris les Etats-Unis d’Amérique, faire 1’objet d’une
réglementation spécifique. Les personnes en possession du présent prospectus doivent s’informer
d’éventuelles restrictions locales et s’y conformer.

5.2.2 Intention de souscription des actionnaires principaux ou des membres des organes de direction ou
de surveillance

A la date de la présente note d’information, la Fédération Habitat et Humanisme n’envisage pas de souscrire.
La Société n’a pas d’autre information sur les intentions de ses principaux actionnaires et de ses dirigeants.

5.2.3 Information de pré-allocation
La souscription des actions nouvelles est réservée, par préférence, aux actionnaires existants de la Société dans
les conditions décrites au paragraphe 5.1.3.

5.3  Notification aux souscripteurs

Les investisseurs ayant passé des ordres de souscription seront informés de leurs allocations par la délivrance
d’une attestation de souscription par la Société, apres agrément de la gérance, dans le mois qui suit la fin de
I’augmentation de capital.

5.4  Etablissement des prix

5.4.1 Fixation du prix de souscription des actions

La détermination annuelle d’une valeur de référence de I’action de la Société Fonciere d’Habitat et Humanisme
est apparue nécessaire en raison de la forte augmentation du volume de la production de logements et du
souhait de certains actionnaires de voir le prix d’émission des actions et le prix de cession des titres, dans les
négociations entre actionnaires, suivre de manicre adaptée 1’évolution du marché.

En dépit des difficultés d’appréciation d’un patrimoine immobilier constitué presque exclusivement de
logements sociaux ou tres sociaux, dont la vente ne pourrait intervenir, aux termes de la réglementation en
vigueur et de nos propres statuts, qu’en faveur d’une autre société travaillant dans le méme secteur d’activité,
une méthodologie a été mise au point et soumise pour avis a nos commissaires aux comptes qui 1’ont entérinée.

La premiére détermination de cette valeur est intervenue le 6 juillet 2006. La gérance avait alors fixe la valeur
de réference du titre a 123 euros. Une nouvelle valeur, calculée selon la méme méthode, est fixée chaque année
par la gérance, et applicable pour une durée d’an du 1* juillet au 30 juin de I’année suivante.

Approche méthodologique
L’¢évaluation du patrimoine de la Fonciére peut se faire a partir de différentes méthodes :
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= La valeur nette comptable retraitée : cette valeur ne tient compte ni des variations du marché de
I’immobilier, ni de 1’inflation ;

= Lavaleur de marché : calculée par un expert indépendant, elle donne le prix des biens, libres de toute
occupation et de tout conventionnement. Dans le cas de la Fonci¢re d’Habitat et Humanisme, ce critére
est difficilement utilisable, car I’essentiel des logements n’est pas cessible (du fait de la réglementation,
des statuts de la société et des objectifs du Mouvement HH) et est lou¢, dans le cadre d’un
conventionnement, en fonction d’un baréme administratif, a des familles en situation sociale difficile ;

» La méthode des cash-flows consolidés, est considérée par les experts que nous avons consultés, et en
particulier par nos commissaires aux comptes, comme 1’approche la plus fiable du probléme posé. Elle
consiste a calculer la valeur des biens a partir du cash-flow qu’ils dégageront pendant toute la période
de vie des immeubles (estimée a quarante ans pour les acquisitions et a la durée du bail pour les baux)
et en y rajoutant in fine, pour les acquisitions, un montant tenant compte de la valeur des terrains et du
bati.

Application a la Fonciere HH

L’importance des subventions d’équipement figurant dans le bilan de société Fonciére a conduit les experts a
préconiser un retraitement de notre haut de bilan, retraitement qui a pour effet de réduire et les immobilisations
et les fonds propres du montant des subventions d’équipement regues. On obtient ainsi, pour 2022, une valeur
nette comptable corrigée égale, pour sa partie immobiliere a 373M€ (droits aux baux inclus), soit 3M€
d’immobilisations incorporelles, 504M€ d’immobilisations corporelles, et -134M€ de subvention
d’investissement. Quant aux capitaux propres, ils s’élévent a 324ME.

Méthode de la valeur de marché

Le rapport d’expertise réalisé en 2022 du patrimoine de la Fonciére au 31/12/2021 fait ressortir une valeur
marchande théorique de 640M€ pour une valeur nette comptable de 406 M€, soit une plus-value latente de
+234M€. Comme la valeur nette comptable des terrains et constructions dans les comptes au 31/12/2022
ressort a 447ME€, la valeur de marché peut donc étre estimée a cette valeur augmentée de la plus-value latente
soit a 681 ME.

Cette évaluation nous conforte dans 1’idée que le choix des implantations a été bon et qu’il assure une bonne
protection des avoirs confiés par nos actionnaires. Mais comme il a été mentionné plus haut cette valeur n’a
pas de portée pratique véritable compte tenu des contraintes propres a notre activité.

Méthode des cash-flows consolidés :

La méthode des cash-flows cumulés a été appliquée selon les principes qui nous ont été définis par les experts
sur la base des parametres suivants :

e cash-flow actualisé des opérations terminées a fin décembre 2022 pour les 40 années a venir, ou pour
la durée du bail si celle-ci est inférieure,

e cash-flow actualisé des opérations en cours au prorata des investissements déja réalisés,

e valeur terminale actualisée égale a 100 % des terrains et du bati

e taux d’actualisation de 6.05% correspondant au taux actuel des OAT 10 ans augmenté d’une « prime
de risque » intégrant les risques propres au secteur immobilier, les rigidités propres au logement social,
les incertitudes liées a I’entretien des lieux par les locataires et enfin 1’absence de toute distribution de
dividende. Compte tenu du caractére atypique de 1’évolution des taux sur 2022, nous avons retenu
comme base d’OAT la tendance des taux longs de la Caisse de Dépdts.
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La somme des cash-flows actualisés s’éléve ainsi a 248ME€E et la valeur terminale actualisée 143M€. La société
a par ailleurs retenu comme hypothése de travail une augmentation moyenne annuelle des loyers de +1,8% et
des charges de +1,8%, critéres fournis par la Caisse des Dépots.

Valorisation de Paction FH&H

A P’issue de ces calculs la valeur de ’action est déterminée en utilisant la formule suivante :

2022
Capitaux propres stricto sensu (M€) 323,8
+ cash-flows consolidés (M€) 248,4
+ valeur terminale actualisée (M€) 143,4
—valeur nette comptable corrigée (M€) 373,6
Valeur globale actualisée (M€) 342,0
Nombre de parts 2271386
Valeur unitaire de la part € 150€

Sur la base des principes ainsi définis, la valeur globale actualisée est ressortie a 342M€, montant qui, rapporté
au nombre des actions existant, donne une valeur de I’action pondérée arrondie a 150€. Cette valeur de
référence s’appliquera en tant que de besoin a partir de la date du ler juillet 2023.

5.4.2 Fixation du prix d’exercice des BSA

Les 67 000 BSA sont souscrits par la Fédération au prix unitaire de 0.01€ par BSA. Un BSA permet de
souscrire a une action nouvelle au prix de 150 € jusqu’au 24 mai 2024. Ce prix de 150 € est identique au prix
d’émission des actions proposées dans le cadre de I’augmentation de capital et au prix auquel s’effectuent les
transactions de revente.

5.4.3 Procédure de publication du prix de l’offre
Le prix de I’offre, avec prime d’émission, est fix¢é dans le cadre du présent prospectus.

5.5  Placement et prise ferme

5.5.1 Coordinateurs de I’ensemble de I’offre

La Fonciére d’Habitat et Humanisme assure elle-méme la coordination de I’opération. Son adresse est citée
au paragraphe 1.1 de la premiére partie du présent prospectus.

5.5.2 Intermédiaires chargés du service financier

La Société n’a pas recours aux services d’un prestataire de services d’investissement (PSI). Elle utilise
néanmoins les services de la Société Générale pour le recueil et le blocage des souscriptions versées. Les fonds
versés a I’appui des souscriptions seront déposés et bloqués aupres de la Société Générale, 18 rue du Chapeau
Rouge, 69009 Lyon.

5.5.3 Garantie
La présente émission ne fait pas 1’objet de garantie de bonne fin au sens de I’article L.225-145 du code du
commerce.

5.5.4 Date de signature du Contrat de Garantie et de reglement-livraison des actions cédées
Non applicable.

5.5.5 Date de signature de prise ferme
La présente opération ne fait pas 1’objet de prise ferme.
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5.6  Admission a la négociation et modalité de négociation
Les actions de la Fonciére et les BSA ne sont pas admises aux négociations sur un compartiment de cotation.

5.7  Détenteurs de valeurs mobiliéres souhaitant les vendre

5.7.1 Nom et adresse des personnes souhaitant vendre

La Fédération souscrira aux 67 000 BSA au prix de 0,01 € par BSA et les cédera a des tiers (actionnaires ou
non actionnaires) répondant aux criteres listés dans le paragraphe 5.1.11.

A la connaissance de la Société, il n’y a pas d’autre personne ou entité offrant de vendre ses actions ou valeurs
mobilieres.

5.7.2 Nombre et catégorie des valeurs mobiliéres offertes par les vendeurs
cf. paragraphe 5.7.1.

5.7.3 Cession d’actions par un actionnaire majoritaire
Non applicable.

5.7.4 Convention de blocage
Non applicable.

5.8 Dilution
5.8.1 Montant et pourcentage de dilution résultant de I’offre
Incidence de 1’émission sur la quote-part des capitaux propres pour le détenteur d’une action

Le tableau ci-dessous présente I’incidence de 1’augmentation de capital et de 1’exercice des BSA qui seront
émis sur la quote-part des capitaux propres pour le détenteur d’une action de la Fonciére. 11 est alors fait
I’hypothése que la personne disposant d’une action ne souscrira pas a la présente émission (augmentation de
capital puis exercice des BSA a émettre).
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Le calcul est effectué sur la base des capitaux propres (hors subventions d’investissement) au
31 décembre 2022 retraités des augmentations de capital intervenues en juin 2023 et sur la base du nombre
d’actions existant au 30 juin 2023 :

Awant émission des actions nouvelles provenant de la présente augmentation de capital 142,78 €

Cas 1: Augmentation de capital souscrite a 100%0

aprés émission de 60 232 actions provenant de laugmentation de capital 14296 €
(*) aprés exercice des 67 000 BSA 2022 soit 100% des BSA susceptibles d'8tre exercés 143,15 €
(*) aprés exercice de 33 500 BSA en 2022 soit 50% des BSA suscepfibles d'étre exerces 14306 €

Cas 1: Augmentation de capital souscrite a 75%0

apres emission de 45 189 actions nouvelles en cas de réduction a hauteur de 73% de l'augmentation de

capital 14292€
(*) aprés exercice des 67 000 BSA 2022 soit 100% des BSA susceptibles d'8tre exercés 143,11 €
(*) aprés exercice de 33 500 BSA en 2022 soit 50% des BSA suscepfibles d'étre exerces 14301 €

Cas 3 : Augmentation de capital souscrite a 115%0

aprés émission de 60 289 actions provenant de 115% l'augmentation de capital 14299 €
(*) aprés exercice des 67 000 BSA 2022 soit 100% des BSA susceptibles d'8tre exercés 143,18€
(*) aprés exercice de 33 300 BSA en 2022 soit 30% des BSA suscepiibles d'étre exercés 143,08€

(*) par hypothése, le calcul de la dilution est fait sur la base d'un résultat net comptable nul en 2023 et avec prise en compte (i) de I’augmentation de capital
résultant de I’exercice de 'intégralité des 67.000 BSA 2022 qui a été constatée le 8 juin 2023, (ii) de ’apport en numéraire réservé a la Fédération HH décidé
par I’AGE du 8 juin 2023 et réalisée le 9 juin 2023 et (iii) de la réalisation de I’'augmentation de capital en nature, étant précisé que ces trois opérations
entrainent une augmentation des capitaux propres, par rapport au montant des capitaux propres figurant dans les comptes de I’exercice clos le 31 décembre
2022, de 11 672 958 euros pour 78 342 actions nouvelles émises.

L’effet dilutif lié¢ a I’exercice des BSA 2023 qui seront émis en 2024 est déterminé sur la base d’un prix
d’exercice de 150 €.

Il convient de noter que 1’assemblée générale extraordinaire du 8 juin 2023 a approuvé les opérations
suivantes :

Exercice de 67.000 BSA : une décision de la Gérance en date du 9 juin 2023 a constaté I’exercice
intégral des 67 000 BSA émis dans le cadre d’une décision de la Gérance en date du 8 juin 2022 prise
en vertu de 1’autorisation accordée par 1’assemblée générale des actionnaires en date du 7 juin 2022
dans le cadre d’une délégation de compétence. La Gérance a constaté, en date du 9 juin 2023, I’exercice
intégral des 67.000 BSA et, par voie de conséquence, 1’émission de 67.000 actions nouvelles pour une
augmentation du capital en numéraire d’un montant nominal de 6.164.000 €, augmenté d’une prime
d’émission de 3.819.000 €, compte tenu d’un prix d’exercice de 149 € (soit un nominal de 92 €,
augmenté d’une prime d’émission de 57 €).

En outre, une opération d’augmentation de capital en numéraire réservée a la Fédération Habitat
et Humanisme a été constatée dans le cadre d’une décision de la Gérance en date du 9 juin 2023 prise
en vertu de I’autorisation accordée par 1I’assemblée générale des actionnaires en date du 8 juin 2023,
dans le cadre d’une délégation de compétence. La Gérance a constaté en date du 9 juin 2023 la
réalisation d’une augmentation du capital en numéraire d’un montant nominal de 916.320 €, augmenté
d’une prime d’émission de 567.720 €, par I’émission, au profit de la Fédération Habitat et Humanisme,
de 9.960 actions nouvelles a un prix d’exercice de 149 €.

Enfin, une autre opération d’Apport en nature consenti par la Fédération Habitat et Humanisme
sous conditions suspensives, approuvée par l’assemblée générale des actionnaires en date du
8 juin 2023 est en cours de réalisation (levée des conditions suspensives étant en cours). Il s’agit d’une
augmentation de capital par apport en nature de biens immobiliers et financiers consenti par la
Fédération Habitat et Humanisme pour un montant d’apports global de 206.000 €, représentant une
augmentation de capital de 127.144 €, par création de 1.382 actions nouvelles de 92 € de nominal
assortie d’une prime d’émission de 58 € (soit une prime d’émission globale de 78.774 €), avec une
soulte de 82 € (correspondant au montant restant suite a la conversion du montant de la valeur des
biens en actions Fonciéres).
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= Apreés realisation de ces opérations, le capital social de la Société sera porté a 216 174 976 euros divises
en 2 349 728 actions d’une valeur nominale de 92 €.

5.8.2 lncidence de I’émission sur la situation de ’actionnaire
Incidence de I’émission sur la participation d’un actionnaire détenant 1% du capital

Le présent tableau détaille I’incidence de I’augmentation de capital et de I’émission des BSA a venir sur la
participation dans le capital d’un actionnaire détenant 1% du capital social de la Fonciére. Il est fait I’hypothése
que I’actionnaire ne souscrira pas a la présente émission (augmentation de capital puis exercice des BSA a
émettre en 2024).

Le calcul est effectué sur la base du nombre d’actions composant le capital social au 30 juin 2023 :

Avant emission des actions nouvelles provenant de la présente augmentation de capital 100%%|

Cas 1: Augmentation de capital souscrite a 100%0

aprés émission de 60 232 actions provenant de l'augmentation de capital 0.98%
(*) aprés exercice des 67 000 BSA 2022 soit 100% des BSA susceptibles d'8tre exercés 0,93%|
(*) aprés exercice de 33 500 BSA en 2022 soif 50% des BSA susceptibles d'étre exerces 0.96%

Cas 2: Augmentation de capital souscrite a 75%0

aprés émission de 43 189 actions nouvelles en cas de réduction a hauteur de 73% de l'augmentation de

capital 0.98%|
(*) aprés exercice des 67 000 BSA 2022 soit 100% des BSA susceptibles d'étre exercés 0,93%|
(*) aprés exercice de 33 500 BSA en 2022 soit 50% des BSA susceptibles d'gtre exerces 0,97%

Cas 3 : Augmentation de capital souscrite a 115%0

aprés emission de 69 289 actions provenant de 115% l'augmentation de capital 0.97%%
(*) aprés exercice des 67 000 BSA 2022 soit 100% des BSA suscepfibles d'8tre exerces 0.94%
(*) aprés exercice de 33 500 BSA en 2022 soit 50% des BSA susceptibles d'étre exercés 0,96%|

(*) par hypothese, le calcul de la dilution est fait sur la base d'un résultat net comptable nul en 2023 et avec prise en compte (i) de I'augmentation de capital
résultant de I’exercice de 'intégralité des 67.000 BSA 2022 qui a été constatée le 8 juin 2023, (i) de ’apport en numéraire réservé a la Fédération HH décidé
par ’AGE du 8 juin 2023 et réalisée le 9 juin 2023 et (iii) de la réalisation de |'augmentation de capital en nature, étant précisé que ces trois opérations
entrainent une augmentation des capitaux propres, par rapport au montant des capitaux propres figurant dans les comptes de I’exercice clos le 31 décembre
2022, de 11 672 958 euros pour 78 342 actions nouvelles émises.

Incidence de I’émission sur la participation détenue par les actionnaires du Mouvement

Le tableau ci-aprés présente 1’incidence, au 30 juin 2023, de 1’augmentation du capital et de I’émission de
BSA sur la participation dans le capital des Associations Habitat et Humanisme et de la Fédération Habitat et
Humanisme, ainsi que les deux ensembles, si elles ne souscrivent pas a I’augmentation de capital, ni n’exercent
les BSA a émettre dans le cadre de la présente émission.

nombre d'actions au 30/06/2023 73751 77 248 150 999
Associations H&H Fédération H&H Ensemble
Awant émission des actions nouvelles provenant de I'augmentation de capital (1) 10 530 186 £| 11020 488 £ 21550674 €

Cas 1 : Augmentation de capital souscrite a 100%

aprés émission de 60 232 actions provenant de l'augmentation de capital 10 543 498 €] 11043 432 € 21 386 930 €]
(*) aprés exercice des 67 000 BSA 2022 soit 100% des BSA susceptibles d'étre exercés 10 557 541 €] 11038 140 €] 21615681€
(*) aprés exercice de 33 300 BSA en 2022 soit 50% des BSA susceptibles d'étre exercés 10 550 616 €| 11030 887 €] 21601 503 €
Cas 2 : Augmentation de capital souscrite a 73%

aprés émission de 43 189 actions nouvelles en cas de réduction & hauteur de 73% de l'augmentation de capital 10 338 841 € 11 038 554 € 21577 393 €]
(*) aprés exercice des 67 000 BSA 2022 soit 100% des BSA susceptibles d'étre exercés 10 333 097 €] 11033485 € 21606 382€
(*) aprés exercice de 33 300 BSA en 2022 soit 50% des BSA susceptibles d'étre exercés 10 346 067 €| 11046 123 €] 21592190€
Cas 3 : Augmentation de capital souscrite a 115%

aprés émission de 69 289 actions provenant de 113% l'augmentation de capital 10 343 323 €] 11043 231 €] 21586576€
(*) aprés exercice des 67 000 BEA 2022 soit 100% des BSA susceptibles d'étre exercés 10 337 321 €] 11037910 €] 21615232€
(*) aprés exercice de 33 300 BEA en 2022 soit 30% des BSA susceptibles d'étre exarcés 10 330 419 €] 11030 681 €] 21601 099€
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Avwant émission des actions nouvelles provenant de l'augmentation de capital (1) 3.30% 3.10% 6.40%

Cas 1: Augmentation de capital souscrite a 100%

aprés émission de 60 232 actions provenant de I'augmentation de capital 3,20%| 3.01%, 6.21%)
(*) aprés exercice des 67 000 BSA 2022 soit 100% des BEA susceptibles d'8tre exerces 3.12%| 2.93%, 6.04%
(*) aprés exercice de 33 300 BSA en 2022 soit 30% des BEA susceptibles d'étre exercés 3.16%| 2.97%, 6.13%|

Cas 2: Augmentation de capital souscrite a 73%

aprés émission de 43 189 actions nouvelles en cas de réduction a hauteur de 75% de l'sugmentation de

capital 3.22% 3.03% 6.23%
(*) aprés exercice des 67 000 BSA 2022 soit 100% des BEA susceptibles d'8tre exerces 3.14%,| 2.95%, 6.08%
(*) aprés exercice de 33 300 BSA en 2022 soit 30% des BEA susceptibles d'étre exercés 3.18%| 2.90%%) 6.17%|
Cas 3 : Augmentation de capital souscrte a 113%

aprés émission de 6% 289 actions provenant de 115% l'augmentation de capital 3,109 3,009 6,199
(*) aprés exercice des 67 000 BSA 2022 soit 100% des BEA susceptibles d'8tre exerces 3.11%, 2929 6.02%
(*) aprés exercice de 33 300 BSA en 2022 soit 30% des BEA susceptibles d'étre exercés 3.15%| 2.96% 6. 10|

(*) par hypothese, le calcul de la dilution est fait sur la base d'un résultat net comptable nul en 2023 et avec prise en compte (i) de I’augmentation de capital
résultant de [’exercice de l'intégralité des 67.000 BSA 2022 qui a été constatée le 8 juin 2023, (ii) de l'apport en numéraire réservé a la Fédération HH décidé
par I’AGE du 8 juin 2023 et réalisée le 9 juin 2023 et (iii) de la réalisation de I’'augmentation de capital en nature, étant précisé que ces trois opérations
entrainent une augmentation des capitaux propres, par rapport au montant des capitaux propres figurant dans les comptes de [’exercice clos le 31 décembre
2022, de 11 672 958 euros pour 78 342 actions nouvelles émises.
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Annexe B : Rapport de gestion établi par le gérant
commandité sur les comptes de I’exercice clos
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FONCIERE D’'HABITAT ET HUMANISME

Société en commandite par actions
au capital de 194 586 164 €
Siege social : 69 chemin de Vassieux 69300 CALUIRE ET CUIRE

339 804 858 RCS LYON

RAPPORT D’ACTIVITE
SUR LES COMPTES DE L'EXERCICE CLOS LE

31 DECEMBRE 2022

L’année 2022 a été marquée par la hausse de I’inflation tirée notamment par les tarifs de 1’énergie et de
I’alimentation. Elle a pour eu pour principales conséquences une augmentation du codt des constructions et
des taux d’intérét sur emprunts, une baisse des marchés financiers et un impact sur la faisabilité financiere des
opérations futures.

Les comptes de I’exercice font apparaitre quelques éléments majeurs :

e Une bonne activité sur 2022 avec 498 mises en location de nouveaux logements (contre 187 en 2021)
et 414 nouveaux logements validés par le Comité d’Engagement (contre 450 logements en 2021).

e Une progression de I’activité de la Fonciére sous 1’effet des mises en location de 2021 et 2022 avec
une hausse des loyers percus et des provisions pour charges (+1,9M€ soit plus de +9.3 %), des charges
locatives et de I’entretien (+1M€), des dotations aux amortissements nets de subventions (+0,7M€).

e [Lahausse des charges financieres sous 1’effet de la progression des intéréts financiers (+0.46M€) et de
provisions passées sur les placements obligataires (0,6 M€).

e La constitution en exceptionnel d’une dotation pour litiges immobiliers pour un montant de 1ME€.

e La poursuite de ’amélioration de la capacité d’autofinancement qui atteint 7,8M€ (contre 7.3M€) et
couvre les annuités d’emprunt payées (6,9M€).

ACTIVITE DE LA SOCIETE

La Fonciere d’Habitat Humanisme est, depuis sa création en 1986, 1’un des outils patrimoniaux du mouvement
Habitat et Humanisme pour I’acquisition et la rénovation de logements a destination de personnes en difficulté.
Elle dispose d’un agrément d’Entreprise Solidaire d’Utilité Sociale (ESUS), d’une convention SIEG et d’un
agrément de maitrise d’ouvrage d’insertion.

Elle s’est ancrée dans le champ de I’innovation et de 1’entreprenariat social en basant son financement sur
I’investissement solidaire (a travers 2 levées de fonds auprés de particuliers, de personnes morales et
d’investisseurs institutionnels) et en développant des projets novateurs répondant aux évolutions de la
précarité. Elle favorise la mixité sociale dans les villes en privilégiant les logements dans les quartiers
« équilibrés » non marqués socialement.

Les biens acquis et rénoveés sont gérés par les 58 associations et des agences immobiliéres dont les 10 AlS du
mouvement pour y loger des personnes en grande fragilité qui font I’objet d’un accompagnement de proximité
assuré par les équipes des associations. Cet accompagnement vise le retour a 1’estime de soi et a ’autonomie
ainsi que 1’élaboration d’un nouveau projet de vie pour une insertion sociale durable.



Les projets immobiliers sont prospectés, proposés et suivis par les équipes des associations locales, constituées
en majorité de bénévoles anciens professionnels du batiment. Les projets sont travaillés avec les chargés
d’opérations de la Foncicre.

Le modeéle économique de la Fonciére fonctionne de la maniere suivante :

e Les acquisitions et travaux de rénovations sur biens propres ou sur des propriétés louées pour de
longues périodes dans le cadre de baux emphytéotiques, sont finances par des fonds propres, par des
emprunts principalement auprés de la Caisse des Dépots qui octroie des taux longs a des conditions
financicres trés avantageuses (taux d’intéréts adossés a la rémunération des livrets A), par des
subventions associées aux dispositifs des conventions ou pas, et par des dons et mécénats. Ces projets
ne sont réalisés par la Fonciére qu’a la condition que les loyers modérés payés par les locataires
permettent de rembourser les emprunts et les fonds propres investis.

e Les loyers versés a la Fonciére permettent de rembourser les emprunts, de financer 1’amortissement
des biens, de payer les charges du propriétaire, de financer les travaux d’entretien et d’amélioration et
de couvrir les frais.

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

e Laréalisation de logements sociaux et tres sociaux (logements faisant I’objet de conventions soit PLAI,
soit ANAH, voire a la marge PLUS ou PLS) :

o Individuels situes dans des zones non sensibles et dans des secteurs urbains plutét que dans des
quartiers périphériques,

o Collectifs (pensions de familles et résidences sociales) pouvant comprendre de 15 a 25
logements destinés a des personnes en cours de resocialisation et qui ne sont pas aptes a entrer
directement dans un appartement de type classique,

o De plus en plus, le Mouvement développe des structures d’habitat individuel en collectif, de
type maison intergénérationnelle, permettant d’articuler accompagnement individuel et
accompagnement collectif.

e Lagestion de son patrimoine.

1. Laréalisation de logements sociaux et trés sociaux
+¢+ Opérations engagées en 2022

Les projets immobiliers initiés par les associations locales du Mouvement Habitat et Humanisme résultent des
projets sociaux qu’elles ont elles-mémes definis sur chacun de leur territoire. Les projets, aprés avoir eté
travaillés dans le cadre d’un Comité de Faisabilité conjoint a I’association et a la Fonciere, sont soumis pour
avis, pour ceux de plus de 2 logements et de 50 000 € de travaux, a un Comité d’Engagement composé de
membres bénévoles extérieurs a la Fonciére. Seul un avis favorable de cette instance permet a la Fonciere de
réaliser un projet. Les autres projets, qui sont soumis a un Comité de Faisabilité Restreint, donnent lieu a un
compte-rendu au Comité d’Engagement.

En 2022, les Comité d’Engagement et Comité de Faisabilité Restreint ont validé au total 60 opérations
représentant 414 nouveaux logements pour un investissement global de 60M€. Ces opérations devraient étre
financées a hauteur de 48% par des préts (soit 29M€), 20% par des subventions (12M€) et 32% par des fonds
propres (19ME€).



Origine et mode de production des logements validés en Comité d’Engagement
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L’année 2021 avait été marquée par la progression des logements en Acquisition — Amélioration
principalement sous 1’effet de 1’achat « en bloc » de 182 logements.

L’année 2022 est marquée par une activité équilibrée par type d’opération.

Taille des opérations engagées

taille des opérations Nb d'opération % % cumulé | Nb logts % % cumulé
de 1a3logts 37 62% 62% 48 12% 12%
4-5 logts 2 3% 65% 8 2% 14%
6-10logts 9 15% 80% 75 18% 32%
11-20logts 5 8% 88% 98 24% 55%
+21 logts 7 12% 100% 185 45% 100%
total 60 414

Nombre de projets :

la grande majorité des projets engagés est composée d’opérations de petite taille ne
dépassant pas 3 logements (62 % en 2022 contre 77% en 2021).

Nombre de logements : Sur 2022, les opeérations de plus de 21 logements (logements collectifs) représentent
45% du volume de logements traduisant le besoin de trouver des solutions collectives sur le territoire francais.
Zonage : 79% des logements validés par le CE sont en zone tendue en 2022 (A et B1) contre 71% en 2021.
Le prix de revient moyen au logement ressort a 145k€ sur 2022 contre 111k€ en 2021 (effet Inli).

Financement des opérations validées par le Comité d’Engagement
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En excluant I’achat en bloc des 182 logements financés par fonds propres et emprunts en 2021 (« 2021 sans
Inli »), nous constatons en 2022 une augmentation des subventions obtenues sur les dossiers (effet d’un plus
grand nombre de logements collectifs) et une baisse corrélative des fonds propres.

+«+ Opérations en cours au 31/12/2022

A ce chiffre, s’ajoute I’encours de production qui s’éléve a 1312 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 2022

La Foncic¢re a réceptionné sur 1’exercice 498 logements dont 171 logements sur la cession en bloc par le
bailleur social INLI répartis en 66 projets.

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

Types d'habitat des logements réceptionnés

2019 2020 2021 2022
M Pensions de famille M Intergénérationnel H Logements individuels

498

Evolution des logements réceptionnés par type de production
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Type de financement des logements réceptionnés

FINANCEMENT INITIAL DES
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88% des logements ont été financés en trés social, PLAI et équivalent, contre 68% en 2021, 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 2022 ressort a 124k€ par logement, contre 143k€ en 2021
principalement sous 1’effet des logements acquis en bloc auprés du bailleur social Inli.

Modalités de financement des logements réceptionnés

FINANCEMENT DES LOGEMENTS
RECEPTIONNES

m Emprunts mSubventions m Fonds propres

2022 2022 HORSINLI

Les logements réceptionnés ont été plus financés par emprunts (47% contre 39% en 2021) et par fonds propres
(40% contre 35% en 2021) et moins par subvention (13% contre 26% en 2021). Inli, le mix de logements et
leur territorialité expliquent ces variations. La Foncieére met en moyenne 50k€ de fonds propres dans chaque
logement réceptionné.



¢ Etat du parc au 31/12/2022

Le parc de logements réceptionnés et mis en location de la Fonciére s’éléve a 5.482 logements contre 5.016
fin 2021, soit en progression de 9.3%. Ils se répartissent entre 4.100 logements diffus et 1.382 logements dans
les foyers ou résidences sociales. A ce chiffre s’ajoute I’encours de production de 1.312 logements valides 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
620,9ME€.

Pour I’exercice de sa mission, la société dispose de 5.482 logements sociaux : 4.100 logements diffus et 1.382
logements dans des foyers ou résidences sociales.

Structure du parc de logements situés en zone tendue

Au 31/12/2022, 78,8% des logements sont en zone tendue (A, Abis et B1) contre 77.2% au 31/12/2021.

Financement initial des logements

Financement initial des logements vs parc social
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* source RPLS  ** source OPS et SNE 2018

77% des logements de la Fonciére sont sous plafond de ressource PLAI (trés social), contre 6% pour le parc
social. Cette caractéristique des logements de la Fonciere est en adéquation avec les besoins constatés parmi
les demandeurs de logements sociaux.

2. Gestion du patrimoine immobilier
¢ Analyse de ’activité de gestion locative

Le patrimoine de logements réceptionnés et mis en location s’éleve a 5.482 logements contre 5.016 au
31 décembre 2021 (+9.3%).



La gestion des logements est confiée a des agences immaobiliéres partenaires, dont la majorité sont des agences
immobilieres a vocation sociale (AlS). Les plus importantes au nombre de 10, appartiennent au Mouvement
Habitat et Humanisme.

Le détail des lovers bruts percus en k€ hors charges se décompose de la facon suivante :

31/12/2022 31/12/2021 ecart
Foyers et Foyers et Foyers et
résidences résidences résidences
Logements sociales Total Logements sociales Total Logements | sociales Total
15332 2802 18134 13982 2714 16 696 1350 88 1438

Le total des loyers entre 2021 et 2022 augmente sous 1’effet de la hausse du nombre de logements dans le parc
de la Fonciére et dans une moindre mesure de 1’augmentation des loyers (+0,66%) soit le taux de variation de
I’IRL pour 2022.

¢ Analyse des créances et des impayeés

Les créances et impayés évoluent et se répartissent de la fagcon suivante :

en k€ Logts indiv Logts collectifs Total

2022 2021 2022 2021 2022 2021
LOYERS ET CHARGES 19078 17378 2899 2799 21977 20177
Loyers 15332 13982 2802 2714 18134 16 696
Charges 3746 3396 97 85 3843 3481
CREANCES LOCATAIRES 3283 3054 1370 559 4653 3613
% créances sur loyers et charges 17,2% 17,6% 47,3% 20,0% i 21,2% i 17,9%
IRRECOUVRABLES 71 80 0 0 71 80
% irrécouvrables sur loyers et charges 0,4% 0,5% 0,0% 0,0% i 0,3% i 0,4%
PROVISION SUR CREANCES 1719 1559 120 120 1839 1679
% de provision sur créances 52,4% 51,0% 8,8% 21,5% i 39,5% " 46,5%
COUT NET DES IMPAYES 230 331 0 19 230 350
% colit net sur loyers et charges 1,2% 1,9% 0,0% 0,7% 1,0% 1,7%

Les différents postes du tableau progressent sous 1’effet du développement du parc immobilier mis en service.

Le codt net des impayeés (irrécouvrables + variation nette de la provision clients) s’éléve a 230k€ (contre 350k€
en 2021). 1l représente 1,2% des loyers et charges quittancés sur la méme période. A noter que ce ratio avait
augmenté en 2021 notamment par les difficultés rencontrées par des locataires qui ne bénéficiaient pas de
soutien des collectivités pour payer leur loyer en lien avec la pandémie du Covid. Cette amélioration provient
¢galement de 1’approfondissement des relations avec les gestionnaires et les associations que la Fonciere peut
mieux maitriser son risque d’impayés, et ¢’est pourquoi il est demandé aux gestionnaires, dans les conventions
tripartites, un rapport trimestriel de leur encours.

¢ Analyse de la vacance au 31/12/2022

Le nombre de logements vacants de plus de trois mois au 31/12/2022 s’¢éléve a 154 dont 18 sont en vente ; 90
sont en travaux ; et 46 sont en vacances commerciales.



¢+ Entretien du patrimoine

Les dépenses sur les grosses réparations s’élevent a 751k€ et celles sur les dépenses d’entretien du patrimoine
a 2326ke€. Les travaux payés directement par les gestionnaires ont été de 6137k€ (dont 2394ke de charges de
copropriété).

FILIALES ET PARTICIPATIONS
Société par Actions Simplifiée UTOP détenue a 15.25%

Cette SAS a capital variable de 76k€ au 31/12/2021 dispose d’un bail pour des appartements dans le cadre
d’un habitat collectif.

Société Civile Immobiliere Cour des Voraces détenue a 9.99% (le solde des titres faisant I’objet d’un prét de
parts sociales a la Fédération Habitat et Humanisme depuis ao(t 2022)

Cette SCI a été propriétaire de 56 logements sociaux avant leur transfert en 2020 via un apport partiel des
actifs et des passifs a la Fonciére. Elle est aujourd’hui sans activité, dehors de la détention d’une participation
trés minoritaire au capital de la Société. Cette SCI doit cependant étre conservée pour satisfaire aux conditions
posées par I’administration fiscale dans le cadre de I’agrément fiscal octroyé permettant I’application du
régime fiscal de faveur aux actifs et passifs apportés.

Participations croisées — Autocontrdle

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

Succursales

La société ne détient pas de succursale.



ANALYSE DES RESULTATS

en k€ 31/12/2022 31/12/2021 | ECART 21/22

Loyers et charges 22 064 20177 1887
Honoraires de montage 1899 1805 94
Autres produits de gestion courante 369| 360 9
Reprises et transferts 708 278 430
Reprises de subventions d'investissements 3847 3928 -81
PRODUITS D'EXPLOITATION 28 888' 26 548Ir 2340
Autres achats et charges externes -11 684 -10924 -760
Impots et taxes -2113 -1879 -234
Charges de personnel -1706 -1558 -148
Dotations aux amortissements -10 847 -10081 -766
Dotations aux provisions -214 -589 375
Autres charges de gestion -430 -557 127
CHARGES D'EXPLOITATION -26 995 -25 589| -1406
RESULTAT D'EXPLOITATION 1894 959| 934
Produits financiers 3029| 1448 1580
Charges financiéres -4 877 -1903 -2974
| RESULTAT FINANCIER -1847 -454" -1394
Produits exceptionnels 82 844 -763
Charges exceptionnelles -1165 -707 -457
| RESULTAT EXCEPTIONNEL -1083 137" -1220|
ImpOt sur les sociétés -10 -23 13
| RESULTAT DE L'EXERCICE -1047 619 -1 666

®,

« Produits d’exploitation

Les produits d’exploitation progressent entre 2021 et 2022 de 2 340k€ principalement sous 1’effet :

e De l"augmentation des loyers et des charges quittancés (+1 887k€), en cohérence avec la hausse du
parc de logements gérés (5 482 logements contre 5 016 fin 2021) et dans une moindre mesure de
I’augmentation des loyers (+0,66%) soit le taux de variation de I’'IRL pour 2022),

e De la hausse des reprises et transferts de charges de 430k€. Cette augmentation s’explique par des
reprises de provisions sur des charges d’exploitation (notamment sur les diagnostics énergétiques du
fait de la nouvelle législation sur les DPE) a hauteur de 269k€ et par I’augmentation des
remboursements d’assurance sur des sinistres facturés en 2022,

e Les honoraires de montage sur les projets immobiliers sont stables.

% Charges d’exploitation

Les charges d’exploitation progressent entre 2021 et 2022 de 1 406k€.
Les achats et charges externes progressent de +760k€ principalement sous 1’effet conjugué :

e De la hausse des charges li¢es a I’activité locative, en lien avec la progression des loyers : charges
locatives, de copropriété et frais de gestion (+1 015k€),



e De labaisse de -248k€ des charges de personnel détaché de la Fédération et des charges d’intérim (voir
ci-dessous ’analyse de la masse salariale avec des réaffectations de personnes vers les effectifs de la
fonciere) et de la diminution du cout des prestations informatiques (-163k€) réalisées par le GIE du
Mouvement H&H sur des développements et des achats de matériels.

Les dotations aux amortissements et provisions sur immobilisations sont en cohérence avec
I’augmentation du nombre de logements mis en service.

Les impots et taxes augmentent du fait de la hausse du parc locatif de la Fonciére.

La masse salariale est en augmentation pour la partie des salaires versés en direct (+148k€). En tenant compte
des transferts de frais entre la Fédération et la Fonciere afin de mutualiser certaines fonctions, la masse salariale
s’éleve a 2 327k€. La baisse entre 2021 et 2022 s’explique par des difficultés pour recruter des personnes
parties.

Personnel 2022 2021
Effectif moyen 28 26
Effectif moyen retraité 38 41
Charges de personnel (k€) 1706 1558
Charges de personnel retraitées (k€) 2327 2461

Dans le cadre de la réorganisation de I’ensemble des services du site de Caluire, a été mise en place une
convention en sein des entités permettant la refacturation des charges de personnel selon des régles définies
soit en fonction du temps passé soit au prorata des effectifs. Aux cotés de ses collaborateurs salaries, la
Fonciere bénéficie d’une équipe de bénévoles qui assurent le fonctionnement des structures d’administration
et de controle : Conseil de Surveillance, Gérance et Comité d’Engagements.

Les autres charges de gestion courante sont principalement constituées des pertes sur les opérations
abandonnées pour 286k€, et des créances passées en irrécouvrables pour 70k€. Au 31 décembre 2021, ce poste
intégrait une indemnité d’éviction de 150k€ payée pour le compte d’une association et prise en charge par
celle-ci (150k€ inclus dans les autres produits de gestion courante)

X/

* Résultat d’exploitation
Dans ces conditions, le résultat d’exploitation ressort a +1 894k€, en hausse de +934ke€. Par « activité »,
résultat et la variation par rapport a 2021 s’explique de la fagon suivante :

e

En K€ Résultat | Ecart sur Commentaire
2022 2021

Activité -397 +08 L’amélioration s’explique par la hausse des honoraires de

immobiliere montage, la baisse du montant des opérations abandonnées
(forte en 2021). Les frais de personnel et les charges
progressent légérement.

Activite +3 710 +292 La hausse s’explique par la progression des loyers net des

patrimoine charges, des impdts et des dotations pour 129k€ et par un
cout net des créances irrécouvrables plus faible qu’en 2021
(effet covid). Ce résultat permet de financer les 1376k€
d’intéréts sur emprunts (en hausse de +435k€).

Fonctionnement -1 420 +534 Dans ce cout se retrouvent principalement les frais de
personnel, les frais informatiques, les assurances et les frais
marketing. L’amélioration s’explique par une reprise de




provision suite a [’estimation du parc par [’expert
immobilier, et par une baisse générale des depenses.

Total + 1894

Activité immobiliere : suivi des projets immobiliers jusqu’a leur mise en service :

e Produits : Honoraires de montage
e Charges principales : frais de personnel directs et indirects (honoraires de montage facturées par les
associations).

Activité patrimoine : gestion locative des logements de la Fonciere :

e Produits : Loyers

e Charges principales : dotations aux amortissements des actifs immobiliers, charges du propriétaire et
frais de gestion, entretien, impayes nets.

Fonctionnement : couts indirects aux deux activités :

e Charges principales : frais de personnel, honoraires, informatique et marketing.

% Reésultat financier et résultat exceptionnel
Le résultat financier ressort a -1 847ke. 1l se détériore de -1 394k€ compte tenu notamment :

e des variations de provisions sur les placements obligataires de la Fonciere a hauteur de -617k€, pour
couvrir les moins-values latentes sur le portefeuille obligataire suite a la chute trés rapide de ces
marchés sur 2022,

e de I’augmentation de -462 k€ des intéréts sur emprunts suite a la hausse des taux d’intéréts indexés sur
le livret A,

e de la diminution de du dividende recu de la SCI Cour des Voraces de -250k€,

Le résultat exceptionnel ressort a -1 083k€. Il est principalement constitué¢ par la dotation pour la provision
d’un million d’euros pour couvrir le risque sur opérations immobilieres.

% Résultat net
Apres prise en compte de I’'IS, le résultat net ressort a -1 047k€.

%+ EBE et Capacité d’autofinancement

EN k€ 2022 2021 2020
EBE 8620 7748 6 657
CAPACITE D'AUTOFINANCEMENT 7831 7310 5630

L’EBE progresse sous 1’effet de la valeur ajoutée qui s’améliore par le développement de I’activité.

La capacité d’autofinancement, d’un montant de 7.8M€, provient essentiellement de I’EBE (+8.6M€) et dans
une moindre mesure du financier (-0.8M€).



Aprés prise en compte du remboursement des emprunts pour un montant de 6,9M€, la capacité
d’autofinancement nette dégagée s’¢leve a +1,0ME.

Affectation du résultat

Nous vous proposons d’affecter le résultat tel qu’il ressort des comptes annuels (bilan, compte de résultat et
annexe) de I’exercice clos le 31 décembre 2022, soit une perte de -1 046 811euros en totalité au compte
« Autres Réserves » qui sera ainsi rameneé de la somme de 3 385 741euros a la somme de 2 338 930 euros.

Dividendes

Afin de nous conformer aux dispositions de I'article 243 bis du Code général des impots, et en application du
statut SIEG, aucune distribution de dividende n'est effectuée par la Fonciére.

Dépenses non déductibles fiscalement

Conformément aux dispositions des articles 223 quater et 223 quinquies du Code général des imp6ts, aucune
dépense et charge visée a l'article 39-4 et 39-5 dudit code n’a été comptabilisée.

Examen de la situation financiéere

En K€ 31.12.2022 31.12.2021 Ecart

Immobilisations Incorporelles 2931 3003 -72
Immobilisations Corporelles 506 069 459 753 46 316
Immobilisations Financiéres 2754 2 553 201
ACTIF IMMOBILISE 511 754 465 309 46 445
Subventions a recevoir 34709 33669 1040
Autres Créances 5634 19 920 -14 286
Disponibilités 69 971 60 031 9 940
ACTIF CIRCULANT 110 314 113 620 -3 306
TOTAL ACTIF 622 068 578 929 43 139
Capitaux Propres et Réserves 324 867 300 958 23909
Subventions d'investissements 134 160 129 267 4 893
Résultat de I'exercice -1 046 619 -1 665

FONDS PROPRES
PROVISIONS POUR RISQUES ET CHARGES
Emprunts et dettes financieres

Fournisseurs

Dettes fiscales et sociales et Autres dettes
TOTAL DETTES

TOTAL PASSIF

457 981

162 196
622 068

430 844
1106
141 310
4776
893

146 979
578 929




Evolution de I’actif immobilisé net de 46.4M€

Cette donnée constitue un bon instrument de mesure de 1’activité construction et réhabilitation de la Fonciére
(comparaison 2021 : + 35.1 M€).

Il n’y a pas eu de variation notable sur les immobilisations incorporelles principalement constituées de baux.

Les immobilisations corporelles (Terrains, Batiments, Autres Immobilisations Corporelles, En cours)
progressent de +46,4ME€. Cette variation est expliquée dans le paragraphe sur 1’activité de la Fonciére.

La variation des immobilisations financiéres s’explique principalement par la diminution du dividende versé
en 2022 par la SCI Cour des Voraces.

Evolution de ’actif circulant qui diminue de -3,3M€

Les autres créances diminuent de 14,2M€ et reviennent a un montant proche de celui de 2020 (5 776k€) car
en 2021 elles intégraient 16M€ d’avance versée au notaire pour financer 1’acquisition des logements de
I’opération INLI, signée dans les premiers jours de janvier 2022.

Les disponibilités progressent de +9,9M€ pour atteindre 69,9ME€. La trésorerie reste largement positive, car de
nombreux chantiers sont en cours d’étude, de démarrage et de production / réhabilitation alors que les levées
de fonds par augmentation de capital ont été réalisées. A noter que les placements financiers se répartissent a
hauteur de 74% sur des supports monétaires, a 25% sur des supports obligataires et des fonds euros et a 1%
sur des actions, et que le montant de 1’augmentation de capital du deuxiéme semestre est en disponibilités a
cette date.

Fonds propres

La situation financiére de la Fonciére d’Habitat et Humanisme est caractérisée par un niveau €levé de capitaux
propres, surtout si on la compare aux entreprises exercant dans le méme secteur d’activité. Les ressources
propres constituent, en effet, 52% du total de bilan et si ’on y ajoute les subventions d’équipement, ce
pourcentage monte a 74%.

Emprunts et dettes

Les emprunts et dettes financieres progressent de +13,9M€ sous ’effet de 1’augmentation de I’activité. La
Fonciére n’utilise aucun crédit bancaire a court terme. Son endettement est constitué exclusivement de
concours a long et moyen terme liés a ses activités de construction et de réhabilitation. L’essentiel des
emprunts sont levés aupres de la Caisse des Dépo6ts et Consignation (CDC) et sont garantis par des cautions
(collectivités locales, CGLLS ou caution bancaire). La majeure partie des encours sont effectués a des taux
préférentiels variables indexés sur le taux du Livret A, comme le montre la typologie de I’endettement
immobilier dans 1’annexe.

La part des dettes financieres dans I’ensemble du bilan s’¢léve a 25% du total du bilan, et le ratio dettes sur
fonds propres a 33.9%.

La part des annuités a 10 ans (2023-2032) correspond a 36% de 1’endettement, celle & 20 ans a 67% et celle a
30 ans & 87%.

Nous n‘avons rien de particulier a signaler au titre du montant des préts a moins de deux ans consentis par la
societe, a titre accessoire a son activité principale, a des micro-entreprises, des PME ou a des entreprises de
taille intermédiaire avec lesquelles elle entretient des liens économiques le justifiant (article L.511-6, 3 bis-al
2 CMF).



Structure du passif et de la trésorerie

(en M€) 2022 2021 2020 2019 2018
Total du bilan 622,1 578,9 524,5 464,6 425,6
Subventions d’investissement 134,2 129,3 121,3 111,12 108,3
Total des capitaux propres 458,0 430,8 395,3 359,4 330,7
(en % du bilan) i 74%( 74%| 75%| 77%| 78%
Emprunts et dettes financiéeres 155,29 141,31 123,8 99,5 85,6
(en % du bilan) 25,0%| 24,4% 23,6%)| 21%| 20%
Fonds de roulement net global : capitaux

propres + emprunts et dettes - actifs 101,5 106,8 89,0 50,2 51,6
immobilisés

Trésorerie 70,0 60,0 56,9 21,6 26,0
Endettement net (emprunt et dette - trésorerie) -85,3 -81,3 -66,9 -77,9 -59,7

La structure du bilan de la Fonciére reste saine.

Informations sur les délais de paiement des fournisseurs et des clients

L’article L.441-14 du Code de commerce prévoit que les sociétés dont les comptes annuels sont certifiés par un
commissaire aux comptes publient des informations sur les délais de paiement de leurs fournisseurs ou de leurs
clients suivant des modalités définies par décret.

Les sociétés doivent publier dans leur rapport de gestion, depuis le 1" janvier 2009, la « décomposition a la cl6ture
des deux derniers exercices du solde des dettes a 1’égard des fournisseurs par date d’échéance » conformément

aux dispositions de I’article D441-6 du Code de Commerce.

Les échéances figurent dans les documents des états financiers.

Tableau du solde des dettes fournisseurs et des créances clients en € au 31/12/2022 :

Le systeme d’information ne nous permet pas de remplir ce document pour 2022. Le Commissaire aux comptes
a été informé de cette contrainte.

Sanctions pour pratigues anticoncurrentielles

Nous n’avons rien de particulier a signaler a ce titre.

Montant des préts & moins de 2 ans consentis par la société, a titre accessoire a son activité principale,
a des microentreprises, des PME ou a des entreprises de taille intermédiaire avec lesquelles elle
entretient des liens économiques le justifiant

Nous n’avons rien de particulier a signaler a ce titre.



Croissance externe et apports

La Fonciére a procédé a deux appels publics a 1’épargne, une par émission d’actions nouvelles et 1’autre par
émission puis cession de bons de souscription d’actions (BSA) pour une valeur totale (prime d’émission comprise)
de 22,5M€.

Situation nette (hors résultat) en k€ 31/12/2021 Quptﬂ?::z Apports Qlfjfizgitllt(;? 31/12/2022
Capital social et prime d'émission 291 964 22 530 469 314 963
Primes de fusion et d'apports 6 016 291 6 307
Reserves 2979 620 3599
Total 300 959 22 530 760 620 324 869

Actionnariat

Ventes/nb d’actions au
31/12 n-1
1433 545
\Nombre d’actions au 31/12/17
23 160 1,7%
Cessions en 2018
1582 759
\Nombre d’actions au 31/12/18
33299 2,1%
Cessions en 2019
1 758 897
\Nombre d’actions au 31/2/19
33105 1,9%
Cessions en 2020
1933 237
\Nombre d’actions au 31/12/20
47 114 2,4%
Cessions en 2021
2 115 067
\Nombre d’actions au 31/12/21
76 408 3,6%0
Cessions en 2022
2 271 386
\Nombre d’actions au 31/12/22

L’augmentation des cessions de 2022 s’explique par le rachat de 34 490 titres a des associations du
Mouvement H&H.



Actionnaires significatifs :

% du capital 2022 % du capital 2021
Fédération HH 2.1% 0.3%
Epargne Salariale 34.6% 34.8%
Associations locales d’HH 3.2% 4.6%

Evolution prévisible et Perspectives 2023

Production

Au regard des projets en faisabilité et avant passage en Comité d’Engagement et des retards pris sur les deux
dernieres années suite a la crise du Covid, le volume de mise en service de logements devrait se situer autour
de 400 logements pour 2023.

Politigues gouvernementales

Les politiques gouvernementales restent trés favorables a I’activité du logement tres social.

La programmation de logements sociaux

Le budget 2023 du FNAP (Fonds national des Aides a la Pierre) est identique a celui de 2022 (546 ME€).
Toutefois, 1’objectif de production de logements PLAI passe de 40 000 a 38 000. Cet objectif révisé permet
de dégager une enveloppe supplémentaire de 22M€ et & fortiori de revaloriser le montant moyen de subvention
de 5,4%. Cette revalorisation reste toutefois en-deca de la hausse des colts de construction constatée.

Le développement des pensions de famille

Le Plan quinquennal pour le Logement d’ Abord fixait un objectif de création de 10 000 places nouvelles entre
2017 et 2022. Plus de 5 200 places ont effectivement été créées entre 2017 et 2021. Pour 2023, la loi de
finances prévoit la création de 2 000 places. De plus, le deuxiéme volet du Plan Logement d’Abord devrait
faire du développement des pensions de famille, et plus généralement de la production de logements
accompagnés, une priorité.

La transition écologigue : la mise en ceuvre de la loi Climat et résilience

La loi Climat et resilience a renforcé les critéres de décence des logements en intégrant le critére de
performance énergétique des logements. Ainsi, le niveau de performance d’un logement décent devra étre
compris entre les classes A et F a compter du ler janvier 2025, entre les classes A et E a compter du ler janvier
2028 et entre les classes A et D a compter du ler janvier 2034. La Fonciére devra prendre en compte ces
nouveaux criteres de décence énergétique en initiant un volet « Rénovation globale » dans son Plan Stratégique
de Patrimoine.



Evénements importants survenus depuis la cloture de ’exercice

L’augmentation forte de 1’inflation aura des impacts sur le cout des constructions, sur la faisabilité financiére
des opérations futures et sur la hausse des taux d’emprunts. A ce titre, le taux d’intérét du livret A sur lequel
sont adosses les emprunts souscrits par la Fonciére est passé de 0.5% a 3% sur 2022 et une nouvelle hausse
est attendue avant la fin de I’année 2023. Cette hausse trés forte aura un impact fort sur les charges financiéres
en 2023 (estimé a 2M€). Par contre, compte tenu de la double révisabilité des contrats d’emprunts que la
Fonciére a levé aupres de la Caisse des Dép6ts et Consignations, la hausse n’aura qu’un impact limité sur le
montant des annuités qui contractuellement restent fixes, sauf a leur échéance.

Activité en matiere de Recherche et de Développement

Nous n'avons rien de particulier a signaler a ce titre.

Gestion des Risques

Description des principaux risques et incertitudes auxquels la Société est confrontée (L.225-100-1 1-3°
c.com) :

Les principaux risques auxquels la société pourrait étre confrontée sont les suivants :

Risque de non-paiement des loyers et de vacance : Les loyers représentent la principale source de revenus de
la société. En cas d’impayés ou de vacance forte, les revenus ne permettraient pas de couvrir les charges du
propriétaire et le remboursement d’emprunt. Ce risque est limité par 1’organisation mise en place mais aussi
par la part importante de ces loyers versés directement par les Caisses d’Allocations Familiales au titre de
I’allocation logement (celle-ci pouvant représenter jusqu’a 75% du montant des loyers) et par la forte demande
en logements sociaux dans les zones tendues.

Risque lié aux acquisitions de biens immobiliers, & leur construction et leur rénovation : L’acquisition d’un
bien immobilier comporte un risque de malfagons du bien, en lien ou non avec un éventuel non-respect des
réglementations applicables. Face a ces risques, la société s’est dotée d’un cadre de gestion et de procédures
visant a appréhender les sujets le plus en amont possible et a apporter des solutions adaptées aux situations de
risque avérées.

Risque lié a la maintenance des biens immobiliers : Les biens immobiliers se dégradent avec le temps et des
déficits de maintenance peuvent entrainer des faiblesses dans la structure et des non-conformités générateurs
de risques pour les occupants. Face a ces risques, la société fait proceder régulierement a la vérification des
batis et des installations techniques qui pourraient avoir des conséquences sur la sécurité des personnes et sur
I’environnement. Elle engage chaque année des travaux de rénovation et d’amélioration dans le cadre
notamment d’un plan stratégique de patrimoine (PSP) et d’un plan de protection du patrimoine et réalise des
travaux lorsque les logements sont libérés par les locataires.

Risque lié aux sinistres, catastrophes naturelles, pandémie : Face a ces risques, la société a mis en place des
assurances pour couvrir les risques professionnels et environnementaux et par I’intervention du courtier
lorsque des sinistres interviennent. Celles-ci sont complétées par des audits réguliers effectués par les
bénévoles compétents des associations qui effectuent des contréles sur les systémes de securité incendie,
notamment lors des rotations de locataires pendant lesquelles la Fonciere realise, de facon systématique, des
travaux d’entretien.




Objectifs et politique de la société en matiere de gestion des risques financiers et exposition de la Société
aux risques de prix, de crédit, de liquidité et de trésorerie (art L.225-100-1 1-4° c.com) :

La situation de la trésorerie de la société témoigne de sa capacité a couvrir les besoins en fonds propres des
opérations immobilieres pour les 18 prochains mois. Il est rappelé que la Fonciére n’engage aucun programme
sans avoir mis préalablement en place les financements et les subventions nécessaires a la bonne fin des
opérations.

Participation des salariés au capital

Etat de participation des salariés (et des dirigeants, dans le cadre d’un PEE, au dernier jour de 1’exercice)
En application des dispositions de l'article L. 225-102 du Code de commerce, nous vous précisons que le
personnel ne détenait au 31 décembre 2022 aucune action acquise dans les conditions prévues par ce texte.

Opérations réalisées au titre des options d’achat ou de souscriptions d’actions

Conformément aux dispositions de I’article L. 225-184 du Code de commerce, nous vous informons qu’aucun
plan d’option d’achat ou de souscription d’actions n’a été arrété au profit des salariés et/ou mandataires sociaux
et que nous ne sommes donc pas concernés par 1’établissement du rapport spécial a joindre au présent rapport
concernant les conditions des plans d'option et de souscription ou d'achat d'actions consentis ainsi que de leur
execution au titre de I'exercice écoulé.

Opérations réalisées au titre de 1’attribution d’actions gratuites au personnel salarié et aux dirigeants de la
société
Aucune opération de cette nature n’est a signaler

Nombre de ses propres actions achetées ou vendues au cours de 1’exercice, dans le cadre de la participation
des salariés
Aucune opération de cette nature n’est a signaler.

DOCUMENTS JOINTS AU RAPPORT DE GESTION
Tableau des résultats des cing derniers exercices.

Au présent rapport est annexe, conformeément aux dispositions de l'article R 225-102 du code de commerce,
le tableau faisant apparaitre les résultats de la Société au cours de chacun des cing derniers exercices.

Caluire, le 31 Mars 2023
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 2022




FONCIERE D’HABITAT ET HUMANISME
Société en commandite par actions
au capital de 208 967 512 €
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 2022

Madame, Monsieur,

Nous vous présentons le rapport sur le gouvernement d’entreprise pour 1’exercice clos le 31 décembre 2022.

Observations sur le rapport de gestion et les comptes de ’exercice clos le 31 décembre 2022

Le Conseil de Surveillance souhaite attirer votre attention sur certains points avant de commenter les comptes
de I’exercice.

Evolution de la situation nette de la Fonciére sur 2022

Situation nette (hors résultat) en k€ | 31/12/2021 Appo..els Apports Affe(’:tatlon 31/12/2022
publics du résultat

Capital social et prime d'émission 291964 22 530 469 314963

Primes de fusion et d'apports 6016 291 6307

Réserves 2979 620, 3599

Total 300959 22530 760 620 324 869

La Fonciere a procédé a deux appels publics a 1’épargne, pour un montant total (primes d’émission comprises)
de 22,5M€. Ces deux augmentations de capital ont été réalisées a 100% de 1’objectif, confirmant ainsi ’attrait
des actions de la Fonciére aupreés tant des personnes physiques que des investisseurs institutionnels.

La Fédération Habitat Humanisme a apporté des actifs pour un montant total de prés de 0,7M€.

A D’issue de ces augmentations, la structure du capital est la suivante :

% nombre de titres

Personnes physiques 55.5%
Mouvement HH 4.6%
Autres personnes morales 4.6%

Fonds de gestion d’épargne salariale solidaire 35.2%




Perspectives 2023

e L’augmentation forte de I’inflation continuera d’avoir des impacts sur le cout des constructions et la

faisabilité financiére des opérations futures.

e [’augmentation des taux du livret A sur 2022 (le taux est passé de 0.5% a 3%) et attendue sur 2023
sur lesquels sont adossés les emprunts souscrits par la Fonciére, auront un impact significatif dans les
résultats financiers de la foncieére. L’impact sur les charges financiéres en 2023 compte tenu de la
révisabilité des contrats d’emprunts que la Fonciére a levé aprés de la Caisse des Dépots et

Consignations, peut étre évalué a environ 2M€ (si le taux reste a 3%).

e Laloi Climat et résilience mise en ceuvre a renforcé les critéres de décence des logements en intégrant
le critere de performance énergétique des logements. La Fonciére devra prendre en compte ces
nouveaux critéres de décence énergétique en initiant un volet « Rénovation globale » dans son Plan

Stratégique de Patrimoine.

Consommation des fonds propres

Les logements réceptionnés ont été financés par emprunts a hauteur de 47%, par fonds propres a hauteur de
40% et par subvention a hauteur de 13%. Hors Inli, les taux sont de 46%, 36% et 18%, 1’acquisition de ces

logements n’ayant pas été financée par subventions.

Financement des opérations

Investissements immobiliers et financiers
Remboursements d'emprunts
Variation BFR

2022

41 409
6 953
-222

2021

57 119
6 383
5

2020

28 499
5508
143

2019

53 580
4725
420

Ressources

Augmentations de capital 22531 26173 24 253 21 468
Nouveaux emprunts 19557 22581 29073 21740
Nouvelles subventions 8 242 9949 9 780 9214
Capacité d'autofinancement 7831 7 310 5629 4878
Cessions immos... 82 461 478 |- 3746

Variation de trésorerie 10103 2977 35350|- 4331

2020 avait été une année atypique avec des ressources importantes et des emplois ralentis par la pandémie et

par les élections municipales qui avaient limité les décaissements sur opérations immobiliéres.

2021 a marqué un retour a des flux de financement plus conformes aux années antérieures, avec des
investissements a hauteur de 57ME€ financés par de nouvelles subventions, des emprunts et des fonds propres.

Il est a noter que la CAF couvre les remboursements d’emprunts.

2022 est marquée par la baisse attendue des flux d’investissements immobiliers (opération Inli décaissée fin
2021), des nouveaux emprunts et des subventions (rattrapage du retard terminé et baisse des subventions
obtenues sur les dossiers d’investissement) et la hausse de la capacité d’autofinancement générée par la hausse

des logements de la Fonciére.




Endettement

En liaison avec le niveau d’activité, I’endettement financier est passé de 141M€ a 155M€. Cette augmentation
est liée a la hausse du parc immobilier. Il convient d’observer que la part des dettes financiéres dans 1’ensemble
du bilan est stable a 24.9%.

Activité

En 2022, les Comité d’Engagement et Comité de Faisabilité Restreint ont validé au total 60 opérations
représentant 414 nouveaux logements pour un investissement global de 60M€. Ces opérations devraient étre
financées a hauteur de 48% par des préts (soit 29M€), 20% par des subventions (12M€) et 32% par des fonds
propres (19ME€).

La Fonciére a mis en service sur I’exercice 498 logements en 66 opérations, dont 171 logements de 1’opération
INLI (sur les 182 acquis).

Le total des loyers bruts sur les 5 482 logements gérés augmente de 7 % sous 1’effet de la hausse du nombre
de logements dans le parc de la Fonciére et dans une moindre mesure de 1’augmentation des loyers (+0,66%
soit le taux de variation de I’IRL pour 2022).

Résultats

Comme cela va vous étre présenté, le résultat d’exploitation ressort a 1 894ke€, le résultat exceptionnel a
-1 083kE, le résultat net a -1 046k€, et la capacité d’autofinancement a 7 83 1k€.

Observations sur les comptes

Les comptes ont été audités par le cabinet EY qui certifiera les comptes sans réserve.

Le Conseil de Surveillance souhaite remercier la gérance et la direction de la Fonciére pour leur
investissement, ainsi que les membres des Comité d'Engagement et tous les salariés et bénévoles qui
s’investissent dans 1’activité de la sociéte.

Tableau et rapport sur les délégations en matiére d’augmentation de capital

L’assemblée générale ayant accordé des délégations de compétence et de pouvoir a la gérance en maticre
d’augmentation de capital par application des articles L.225-129-1 et L.225-129-2 du Code de Commerce, le
tableau desdites délégations visé a ’article L..225-37-4 3° du méme code est annexé au présent rapport.

Conventions visées a Particle 1..226-10 du code de commerce

Nous vous demandons, conformément a l'article L. 225-40 du Code de commerce, d'approuver les conventions
visees a l'article L. 226-10 du Code de commerce et conclues ou renouvelées au cours de I'exercice écoule,
apres avoir été régulierement autorisées par votre Conseil de surveillance.

Votre Commissaire aux Comptes a été diment avise de ces conventions qu'il a décrites dans son rapport
spécial.



Conventions portant sur les Opérations courantes visées a I’article 1..225-39 du code de commerce

Nous vous informons que le texte des conventions courantes conclues a des conditions normales a été
communiqué aux membres du Conseil de surveillance et au Commissaire aux comptes.

Conventions conclues par un dirigeant ou un actionnaire significatif de la Société avec une filiale

En application des dispositions des articles L.226-10-1 et L.225-37-4 2° du Code de commerce, nous vous
indiquons qu’aucune convention n’est intervenue, directement ou par personne interposée, entre d'une part
I'un des mandataires sociaux, I'un des actionnaires disposant d'une fraction des droits de vote supérieure a 10%
de la Société et d'autre part, des filiales de la Société.

Administration et Controle de la Société

Mandats des membres du conseil de surveillance (tableau annexé) : Conformément aux dispositions de l'article
L.225-37-4 1° du Code de commerce, vous trouverez en annexe la liste de 1’ensemble des mandats et fonctions
exercés par les gérants et membres du conseil de surveillance dans toute société au cours de I’exercice écoulé.

Caluire, le 31 mars 2023
Le Conseil de Surveillance

Pierre JAMET



Annexe D : Rapport de la société Mission d’Expertise
qui actualise, au 31 déecembre 2022, I’expertise
exhaustive du patrimoine immobilier de la
Fonciere d’Habitat et Humanisme




MISSION D'EXPERTISE

Expertize: en valeur vénale
Foncier - Immobilier = Indusiriel - Commercial

ESTIMATION IMMOBILIERE

PATRIMOINE NATIONAL
SOCIETE FONCIERE D'HABITAT & HUMANISME

¥ ol =
;‘ at E e, —
:

- Valeurs au 31 Décembre 2022 -

128 rve La Boéfie - Bureau 41 - 75008 PARIS - Tél 06 62 74 00 94
SARL MISSION D/ EXPERTSEE ou capital do 7.622.45 €
Srot 410 426 934 RCS Park - TVA Infrocommunautaire FR 6841042473600034



MISSION D'EXPERTISE

Expertises &n valewr vénale
Foncier — Immaobilier — |ndusiriel — Commercial

ESTIMATION IMMOEILIERE

POUR

LA SOCIETE FONCIERE D'HABITAT & HUMANISME

De=tinatove - M Jean-Parme LEFRANTC

- MISSION -

Mous, Societe MISSION D¥EXPERTISE, appliguant les methodes definies par la Charte
de "Expertize en Evaluation Immobiliére, avons et commis 2n notre gualite d'Expert,
par mandzt de I3 Societe Fonciere d'Habitat et Humanisme, sux fins d'estimer et
d“actualiser, |z valewr venzle, libre d’oooupation et hors tout conventionnement :

Du patrimoine immobiler de la Socete Fonciere d'Habitat et Humanisme
{immobilisations jusqu’zu 31A2/H021). consistarnt en :

1.236 immeubles comprenant un total de 4.999 logements

L'ensemble reparti sur 68 departements

Estimations =t sctuslisations des valewurs venales arretees au 31 decembre 2022

Pour les nouveaus immeubles entrés dans e patrimaine entre le 0100072021 et be
3171272021 sinsi gue pour le & 7*7* gpeographique 2022 » de I'snden patrimoine
[immobilisations snteriewres 3 2021), nous nous sommes rendus sur tous les sites et
awons tres partiellement visite les biens |parties communes — aucune visite interieure
de logement 3 de tres rares exceptions).

Rappel - Pour Festimation aw 31/12,/20413, nous nous etions rendus swur tous bes sites
et avions partiellernent visite les biens -

- &ncompagnie des astaires en plaoe conoermant les logements diffus,

- =ncompagnie des responsables des residences sodales.
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| — DESIGMATION

Estimation =n valeur venale de 1 236 immeubles repressntant un ensemble de= -

- 4999 logements.

- 6.237 lots (domt logements, lommux communs, loomux sssociatifs, locmux
commerciauy, parkings, garsges...).

- 244951 m* Habitables [logemants) =t Utiles [locaux communs, sssociatifs ou
commerciaun — hors surfaces de parkings et garages).

Ces biens (immobilisations anterieures au 31,/12/2021) sont inegzlement repartis sur 68
departements et majoritairement situes &n mileu urbain.

Maodifications du patrimoine immobilis= entre l= 0400/ 2021 =t = 31/12,/2021

A Le nouvesu patrimoine immaobilise entre le 01012021 et l= 31/12/2021 ressort & -

- 49 immeubles

- 130 logements

- 162 lots (logements, locaux communs, associatifs ou commerdaum, parkings.
EErapes...)

- B.515 m? Habitables (logements] et Lhkiles [locsux communs, associstifs ou
oommerciaud - hors surfaces de et g@rapes).

B. Ll'mncien patrimoine sorti du parc entre b= 01012022 et le 31712/2022 s =tablita :
- dimmeubles

- 23 logements
- 1149 83 m* Habitables.

- Pouwr 4 immeubles, la suppression de 23 logements :

o TAE — Toulouse — 31 - demaolition de I'ancien batiment de 12 logements d'un
total de 482,33 m® [remplace par I'immeuble SAIT de 36 nouveaun logements
newfs).

o RAZ—Lyon 1 - 69 -7 logements d'un total de 4001 m*H.
Fin du bail 3 rehabilitation le 29 juin 2022

o A4MI - Montesson — 78 - 2 logements o un total de 73,20 mieH.
Fin du bail 3 rehabilitation le 22 juillet 2022

o FAU - Villiers Le Bel — 95 - 2 logements d'un totl de 184 mH et 2 garages.
Fin du bail emphytectique = 31 decembre 2022,

Pame 429



C. Uancien patrimoine modifie =ntre le 010012022 et l= 31/12/2022 concerne :

Pour & immeubles, Pajout de 51 noweezu logements d'un tot=l de
1.771,71 m* Hahitablex.

o AACK —Cannes — 06 - 3 novvesus lopements anciens, d’'un total de

110,05 m*H.

o 7AG —Aubenas — 07 - 9 nouveaun logements (6 logements neufs =t 3
logements amenazes dans un ancien bocsl commercizd). d'un total denviron

235 m*H.
o ZAT —Marseille — 13009 - 1 nowvvezw logement anoen de 49,52 mieHL

o ZDD — Marseille — 13010 - 1 nouveau logement ancien de 63,97 m*H.

o AAIT — Touwlouse — 31 - 36 nouvveaus bogements neufs dun total de

1.261,30 m*H [en remplacement de TAK - ancien batiment demoli de 12
lopements].

A0 - Villeurbanne - Bhone 4 — 62 - 1 nouvveau logement ancen de 50,37 m*H.

Pour 1 immeuble demoli en 2022, la suppression de 4 anciens logements d'un
total de 269 m* Habitables.

o FA& — ATHIS MOMS — 91 - demolition =n 2022 de "ancien batiment de &

logements d’un total de 268 mH |projet de wvente du terrain nu).

Pour 4 immeubles, des modifications de baux emphyteotiques ou de nue-
propriete :

o FAW — Epinay sur Seine — 23 - 2 logements d'un totz] de 106 m*H =t 2 garages.

FHH est devenu proprietaire depuiz 2004 — Fin theorigue du il
emphyteotique = 31 12 2022- Information de 2022

FAW — Villiers le Bel — 85 - 1 log=ment de 97 m7H.
FHH est devenu proprietaire depuiz 2004 — Fin theorique du bl
emphyteotique |l 31 12 2022- Information de 2022

FBE — Garges les Gonesse — 55 - 1 lozement de 54,62 m*H.
FHH est devenu proprietaire depuis 2004 — Fin theorique du bl
emphyteotigue e 31 12 2022- Information de 2022,

BFZ - Lyon 1 - 62 - 1 logement de 88 m*H.

Fin de |z nue-propriete et passage su regime de |3 pleine propriese 3 ko suite du
deces de usufruitiere.
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Il — EXPOSE DE LA METHODOLOGIE DES ESTIMATIONS ET ACTUALISATIONS

A. MNous svons procede a Pestimation de la valeur venalz, immeuble parimmeuble de

- 49 nouweaux immeubles entres dans le patrimoine entre le 01/01/2021 et =
31/12/2021, soit 130 nouvesux logements, 162 lots et 6.515 m" Habitables
[bozements) et Ltiles {bocaux communs, associztifs ou commerciaux - hors surfaces de

parkings et garagpes).

- Bimmeubles modifies en 2022 awec un ajout de 51 nouveaux log=ments, d'un
total de 1.771,21 m® Habitables.

- 264 immeubles d'une partie de Fancien patrimoine (o 7™ geographique 2022 » -
immobilisations anterieures 8 2021), soit 1.023 logements, 1.269 lots et 55.547 m®
Habitables {logpements] et Ltiles [lomus communs, associatifs ou commerciaux - hors
surfaces de parkings &t Farsges).

Les wisites et les analyses physigues des nouvesux biens entres dans le patrimoine (du
01/01,2021 aw 31,/12/2021) ez de I'sncien patrimoine du a 7*™ zeographigue 2022 =, ont ete
realisées au cours des mois de mai 3 decembre 2022,

Mous avons procede 3 I"estimation de |3 valeur de ces biens, en valeur su 31/12,/2022.

Pour ce faire, nous avons prindpalement utilise les fichiers de references de |z base DVl de
CEIF [Chambre des Experts immobiliers de Franoe).

DVl est un ensemble dioutils numeriqgues permettant d'effectuer des evaluations
immaobilieres. lls s'appuient sur les donnees ouvertes par I'Etat [transactions, surfaces, dates,
prix, nombre de p-il':n:e.':. nature de terrzin...], sur des sources de don nEED ERtETIES [cadastre,
PLU...) et sur des methodes de calculs propres 3 I'expertize immobiliere.

Mous avons egalement utilise dans une moindre mesure les statistigues nationales produites
par la Chambre des Motaires (barometre de |a base PERVAL de |z fin 2022) ainsi gue par des
plateformes intermet telles gue LPSeloger, Meilleursfpents.



B. Mows awons proceds & une actualisation de la waleur wenale, immeuble par immeuble du
reste du patrimoine  sncien [immobilisations anterieures 3 2021 - hors o« TR
geographigue de 2022 ») :

- 823 immeubles, representant 3.795 logements, 4.758 lots et 181118 m®
Habitables {lopements] =t Ltiles {locaux commauns, sssodatifs oo commercizu,
hors surfaces de parkings et garages).

Mous swvons pr-:-l:édé 3 I"actualisztion de |z valeur de ces biens, sanc wisite, &n valeur au
314272022,

Mous swons ewvalue Pevolution des waleurs 3 partir des resultsts des estimations au

3171372013, des précedents 7™ meographigques et des autres actualisations annuelles
surcessives depuis 044

Pour ce faire, nous avons principalement utilise les statistiques nationales produites par |a
Chambre des Notaires (Barometre de la base PERVAL de la fin 2022), |z plateforme
Meilleursfgents, les fichiers de references de | base DV de la CEIF (Chambre des Experts
immobiliers de France] &t nous avons egalement utilise dans une moindre mesure les resultats
fenquetes des reseaun de vertes immaobilieres.



Les waleurs indiqguees dans b= present rapport sont des valewrs libres de toute occupation et de
towut conventionnament [de logement social ou sutres]).

Chague immeuble a fait l'objet d'une fiche symthetique [format A4 sur tableur Excel)
comprenant :

¥ Concernant les nouvesux logements entres dans le patrimoine entre le 01/01/2021 ot le
31/12/2021 et les logements du « 7" geographique 2022 » :

- Photos 2022,

- Analyse de la situation geosraphigue =t description des biens 3 fin 2022

- Bnalyse du marche immobilier & fin 2022.

- Waleurs des differents lots et valeur recpitulative de limmeuble 2w 31712/20232.

¥ Concernant les logements de Pancien patrimoine [hors o 7% geographigue 20220)
simplement actuslises ;

-  Photos et analyse de ka situation geozraphique [de debut 2004 ou des precedents
TET meperaphiques).

- Description des bisns (de debut 2014 ou des precedents 7°7 zeographigues).

-  Analyse du marche & fin decembre 2013 ou en fin d'annee des précedents 7=
geozraphigues).

- Waleurs des differents lots et valeur recpitulative de Nimmeuble su 317122013 ou
lors des precedents 7™ zeopraphigues.

- YWaleur des sctualisations annuelles des 31,/12,/2004 aw 317122021,

- Valeur de Factuslisation su 31/12/2022.



Principes d'estimation de 2022 :

Immeubles diffus detenus en copropriets

Mous avons utilise la methode par a comparaison », en nous refersnt sux transsctions
recemment intervenues et sinscrivant dans un meme marche pour des locaux de meme
niature.

Il y = liew de considerer sussi les grandes tendances du marche pour les biens sinscrivant
dans un marche peu porteur ou guasi inexistant.

Mous n'swons pas pratique d'abattement pour cooupation ou pour conventionnement [de
logement social], las logements stant 3 considerer, a la demande de notre mandant, libras
d'occupstion et de towt conmventionnsment.

Mous n'avons egzlement pas pratigue d’abattement pour vente en bloc, les lots etant
cessibles 3 I'unite.

Immeubles detenus =n pleine propriets

Mous avons utilise la methode par a comparaison », en nous refersnt sux transactions
recemment intervenues et sinscrivant dans un meme marche pour des locauxs de meme
niature.

Il y = liew de considerer zussi les grandes tendances du marche pour les biens sinscrivant
dans un marche pew porbeur ou Quasi inexistant.

Mous n'swons pas pratique d'abattement pour cooupation ou pour conventionnement |de
loge=ment social], l=x logements stant 3 considerer, a la demande de notre mandant, libras
d'occupstion et de towt conmventionnsment.

Concernant les lopements maultiples &n monoprogriete, nous avons pratique un abattement
pour wente en bloc, &n Fabsence de reglement de copropriete, compris dans une fourcheme
dge 5 % 3 15 %. selon Fimportance des immeubles, la configuration des locux =t les

passibilites techniques de division.

Mous avons egalement recoupe cette methode « par comparaison @ par une seconde
methode par « capitalisation » du revenu theorigue de marche.

ne liste des immeubles a aistment a divisibles (hors residences sociales), sur lesquels nous
avons limite cet abattement 3 5 %, nous 3 ete communigues par les sarvices de la Fonciere
d’'Habitat &t Humanisme.



Immeubles soumis & baux emphyteotigues, & construction et a rehabilitation.

Mous avons confronte deux methodes destimation pour tenir compte de la duree restant 3
courir jusqu'a I'expiration des baux

¥ La methode par comparsison, en nous basart sur une duree de detention gualifiee de
Enormale s de 60 ans (correspondant tres approximativement 3 une guasi o« pleine
propriete a).

o Mous avons slors pratigue un abattement comespondant 3 n_: EN®
correspondant 3 la dures restant 3 cowrir jusgu’a la fin dudit bail. &0

¥ = methode par actualisstion du loyer de marche libre potentiel, net, sur la duree restant
a courir jusgu’a lexpiration du bail, en deduisant -

- La tmme fonciere communiguee ou previsionnelle [de 00€ 3 10 € f m%an).

- Une provision de travaus de renovation admissible [de 5 € 3 20 €/ m%an).

- Les frais de gestion des biens [de 7€ 3 10€ f m®fan).

-  Le loyer du bail [emphyteotigue, 3 rehabilitstion, 3 construction) [/ an, communigue
pour bes immeubles AANI - FBM - HAF - HAD - RFE - RFM — LAD - YAI - YAT - ZAL

Mots: Ces baux, sinsi gue d'eventuelles clauses particuligres, ne nous ont pas eDe
COMmMmunigues.

Taux d'sctualisation retenu: de 45 % 3 7 % selon la locslisztion et lec qu:li‘té: de
Ilimmeuwhle.

La formulle permettant d'spprecier la valeur est la suivente

Loyer anmuwel net w 1 —{1 +4] "
T

o toormespondant su taun d'actuzlisation netenu.
o mcormespondant 3 |a dures restant 3 cowrir jusgu’a Mexpirstion du bail.



Ill — RESERVES

Pour permettre 3 I'Expert de mener 3 bien == mission, il importe de lui communiguer les
documents et renseignements suivants -

- Titre de propriete mentionnant les servitudes eventuelles grevant e ou les bien|s)
concerns [s).

- Towt document relatif 2 I'urbanisme.

- BAttestation relative 3 la gualification dudit ou des |dits) bien[s).

- [Etat locatif detaille et sz répartition par nature d'affecations de koo, baux en cours.

- Plans cotes atfou tsblesu des superficias dresses par un homme de 'art.

- Touselements sur les carscteristiques des locaux etudies.

- Tout audit technique les conozrmant.

En I'sbsance de ces slements d'information, la responsabilite de la Societe MISSION
['EXPERTIZE ne smurait stre engagee

- Qwant 3 l'dentification juridigue, la gualification administrative ou encore |s conformite
au permis de construire ;

- Duant aux superficies retenues, si elles n'ont pas ete confirmess par un homme de Fart.

Affectation des locaux

L'sffectation consideree ne I'est que sous reserve de confirmation par les Autorites
Competentes.

Conformite des constructions et des eguipements

Les constructions et les installations sont supposees &tre an conformite avec les lois et
réglaments &n vigueur [permis de construire, normes de securite, autorisation pour les
ERP_.).

Servitudes

Dans le cadre du present document, les biens ont ete apprecies comme ne faisant pas
I'objet d'une quelcongue servitude pouvant sffecter beur valeur.

il s& revelait par la suite Mexistence d'une servitude de nature 5 grever |z vabeur de ceuns-
ci, il conviendrait sbors d'effectuer sur la vabeur venale des biens ici estimes un
shattement dont I'importanoe serait fonction de 'incidence de |adite servitude.



Protection =t prevention des risques

N'&tant pas ici habilites 8 proceder 8 une stude structurelle, nous ne pouvons en lespece
affirmer si Mimmieuble =st exempt de vices, notamment -
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IV — BREF DESCRIPTIF DES BIENS ESTIMES

Ces biens repartis sur 68 departements sont tres majoritairement situes en milieu urbain, hors
zones sensibles, favorisant une bonne mixite sociale (voir details des situations dans les fiches) et

consistent &n

-  Un parc de residences sociales gui sont generalement des batiments anciens ayant fait
I'objet de rehabilitations lourdes, su niveau du zros ceuvre et du second ceuvre, & syant
pErmis un amenagement en petites surfaces bien eguipees et amenagess.

Les prestations sont standard, mais adaptees & des petites surfaces.

Les locaux communs residentiels (LCR) de ces residences beneficient du meme traitement
et comprennent e plus souvent des pieces de vie et bureaus.

- Un parc d'immeubles diffus, de nature heterogene, allant de la maison individuelle {ou
maison de ville] 3 Fimmeuble de grande tzille (en copropriete ou pleine propriete], aux
etats et equipements varies mais globalement satisfaisants.

Mous n'avens pas releve d'immeubles ni de logements insalubres [3 'exception de ceux
qui devraient faire I'objet tout prochainement de renovations).

Concernant |'etat general des lots, il est variable, mais egalement pglobalement
satisfaisant, une campagne de travaux etant effectuee 3 chague depart de locataire.

Les immeubles loues depuis peu beneficient donc de prestations courantes mais sont en
bon etat et ceux loues depuis plusieurs annees sont a refraichir, voire 3 renover 3 de rares
ewCeptions.



Definitions, calendrier et statistigues swr la situstion du parc de lorements de |z Fonciere
d'Habitzt =t Humanisme vis-s-viz des oblirations de Diapnostics de Performance Enersetigus

LPE)

Motion de dec=noe energetique

Un lozement decent repond 3 5 crivéres : une swrface minimale, I'absence de risque pour |
cecurite et |z sante du locataire, |'absence d'snimaux nuisibles =t de parssites, la mise
disposition de certsins  eguipsments =t une performance  energetigue  minimale.

Ce dernier point, o s=uil d'indecence =nergetigue n, =t entre =n viguewr le ler janvier 2023
avec linterdiction de signer de noveesus contrats de location sur les  logements
energivores classes G consommant plus de 450 KWh/m%/an en energie finale (equivalent & une
passoire thermique). Lo classe § comespond oux logemants consommant pies 430 kudy'mSfan.

Les baux &n oours me somt pes Oon Cernes.

Depuis le 24 zout 2022 en metropobe, les bailleurs et proprietzires louant des biens classes G et F
au DPE ot I"interdiction d'augmenter le loyer au chanpement de lomtaire, su renouvellement du
biail ou pendant le bail.

Les prochaines acheance=s

v A partir du ler avril 2023, les logements 3 consommation energique excessive dewvront
obligatoirement realiser un sudit enerzetique [(dasses energetiques O, E, Fou G).

v A partir du 1% janvier 2025, tous les logements dasses & {plus de 420 kwh/m?fan) seront
interdits a la location.
Ces biens ne remplissant pas les oriteres de decence, b= locataire &n place sara en droit
d'=ngager un recours ervers le progrietaine.
Celz pourra e traduire par une demande de mise &n conformite.
Le locstaire pourrs demander au bailleur de realiser des travaux de renowation
energetigue et d’isolation.
Sans scoord amisble ou sans reponze de la part du proprietaire dans les dews maois, il
powrra saisir la commission departementale de conciliation. Cette saisine ne constituera
pas un prezlable oblizatoire 3 la saisine du juge.

Dies sanctions severes. 5i le juze constate gue e lozement ne satisfait pas au seuil minimal de
performance energetique reguis, il pourra -

- contraindre le proprietzire 3 faire les travaus necesssires
- imposer la reduction de loyer @ socorder au locatsire ;
- imposer des dommages et interets 3 payer su loostaire.

Parce gue les sanctions sont severss, on parke souvent a diinterdiction de lover » ; il s"agit d'un
abus de langage puisque la mise en locstion reste possible mais elle expose le proprietsiee
bailleur 3 un recours du locataire.



Des exceptions. Pourront echapper 3 l'oblization d'effectuer des travaux leur permettant
d'atteindre le niveau de performance energetique minimal requis :

- Les logements en copropriete si le coproprietaire concerne demontre que, malgre ses
dilizences en vue de I'examen de resolutions tendant 3 la reslisation de travaux relevant
des parties communes ou & equipements communs et |3 reslisation de travaux dans les
parties privatives de son lot adaptes aux caracteristiques du batiment, il n's pu panvenir 3
e niveau de performance minimal.

- Les logements soumis 3 des contraintes architecturales ou patrimoniales gui font obstacle
a I'stteinte de ce niveau de performance minimal malgre la reslisstion de travaux
compatibles avec oes contraintes.

Attention : si les travaux ne peuvent pas etre ordonnes par le juge dans ces deux hypotheses,
celui-d pourrait neanmaoins imposer une baisse de loyer et accorder des dommages interets au
locatzire.

Les achemnoes suivantes

#  Les logements dasses F [entre 331 et 420 kwh/m¥/an | seront interdits 3 la location
en J0ZE.

*  Les logements dasses E jentre 231 et 330 kwh/m¥/an) seront interdits 2 la loction
en 2034,

* Les diagnostics realises entre le ler janvier 2013 et le 31 decembre 2017 etaient valides
jusqu’au 31 decembre 2022

* Les diagnostics realises entre le ler janvier 2018 et le 30 juin 2021 seront valides jusguau
31 decembre 2024



Dionmees sur les DPE du parc de logements de= |a Foncisre d'Habitat =t Humanisme

Donnees provisoires incomplétes communiquess en mai 3022, portsnt sur sewlement 50 % du
parc de logements ayant deja fait Fobjer dun DPE (2.485 logements).

Sur ces 500 % du parc de logements, bes classements mesures s'etablissent dans les ordres de
Erandeur suivants :

- Classement en G [plus de 420 bwhim®fan) : 2.3 % [56 logements]

- Claszement =n F (entre 331 et 420 kwh/m*fan) - 5% [120 logemenss)

Aw 1* jarvier 2025, ¥ ne sero plus possibie de signer de nowwesur contrrts o locobion sur
las jpgements clossas F.
Aw I* janwvier 2028, oo ser ou towr des biens dassés F d'atre interdits 4 la locotion.

- Clmssement en E (entre 231 &2 330 kwh/mfan) : 12 % (300 logements)
Eri 2034, ce sera zu tour des bisns darses E & &tre interdits 3 |z locatian.

- Classement =n O (2ntre 151 et 230 kwh/m®fan) ;26 % (635 logements]

- Claszement =n C [entre 51 =t 150 bwh/m?fan) - 26 % |65 logements]

- Claszement =n B (entre 51 22 90 kwh/m*/an) : 21 % (531 lopements)

- Claszement en A (moins de 50 ke /m®fan) - 8 % [1E9 logements)

V—VALEUR PAR DEPARTEMENT

%oir tablezux ci-joint et classeurs de fiches.



V1 — CONCLUSION

Mous retiendrons pour ka valeur venale au 31 decembre 2022 de Fensemble de ce patrimoine
immaobilier de 4.999 logements (immobilizations jusqu'au 31f12/2021), consideras libres de
towute oooupsation =t de tout conmventionnement [(de logement social ow autres), une valewr de -

640.243.500 £ Hors Droits

[Sx cent guarams milllsss dews cenl guasise-lroh millks deg cents Eursa)

Decomposee &n -

- 181 nouvenux logements entres dans e patrimoine entre 01,/01/2021 et l= 31,/12/2021.

(130 nouveaun lopements dans 49 nouwezus immeubdes et 51 nouveaus lopements dans 6
anciens immeubles modifies)

24,075,000 € Hors Diroits
(inpt-guatne mlicn soimete-gunge ok Euros)]

- 4.E18 logements de I'ancien patrimoine (avant k= 01,/01/2021).

616.168.500 £ Hors Droits

[Six oent seibe milllord oeml sobanbe-Bull mille deg cenl Euros)

Evolution de k= valeur de Fancien patrimoine |:i"n mobilisations snterieurss 5 El:-li: mu 347122022
par ruF-:lu-t Bzm welEor mu 317182071,

Evolution &n valeur de + 1.6 %

A= opE de Iy valsur eztimes mu 21120321,

06 466,500 £ Hors Droits

A Pans, le 14 fevrier 2023

-

1
Le Gerant - Pascal MOREAL
tREW - '%cng':,ed E:q:-em W luesr .
KMembre de B Chambre des Exoerts Immombers de Francs (OEF)
Architechs DLES.A )

P : Tablesux récapitulatifs
Lizte dies wabmors, imemewstle oar e,



RESERVES ET CONDITIONS DYINTERVENTION

Le présant rapport est 2480k en conformite avec :
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Competence et independance de FExpert :

L'Expert exerce B titrs principal une motivih= " Evaluekion o= bisrs immobilers =t dispose ofune ECIEHEI'I-:I!.. Fure
:-:-l'r'p-utu'r:u-d: d‘urre-:rE'ummam:tEﬂ B Fexercice de sas fomchions. Dans = oadre die s presepbe mission,
Impu'tda:hmd'.rtmdtpum':tdu Eﬁ:rﬂ:-:r.lli: manidehe ot dcsur:prﬂﬂ'rhnu riEyoir auoun len avec ks biens
B gmler, NE DOUTSUIVIE BUCLINE activib® ni u'rn:t'ﬂu.h:unu-:tcl:len-u'h.rz-l.pcﬂeuttuntc u.'a-:ll1|r|:|-=|:-=ru:|-u1-::..-:|e
manisre directs ou indirects

Exactitude et sncerite des informations communiquées 3 FExpert :
Pour pu"rrrel:l:ruul'E-::Ht-:lu TEnaT A I:-lznsun'lm:n |I-5I:|:I-=Lur-=:p-c-rsuh|&= du Jisnt de jui remetbre e
dooarenks Etrm;luﬂﬁ'ﬂ: demanidas, @ummamzmmmaw SrmRsEn CocdTerk. En
I'mbsence de oes sdamenks dinformation, = rEF-CfHJ:-Ii‘I:I!dtMl]‘-I CrEXFEATIZE ru:suurﬂer.re:ng.;ae
- Qumnt ® rldu'rhﬁ:u'hmr.lnl:ique,.lu q:r.nJrI'il:u'hun m“mmmmmmﬁzwmsumh.
- Quant aux superficies retenues, 5i slies p'ont pas &£E confirmess per un homme ge Fart ou haisilit= & =tasdir un
E'I:utl:le :-upufl'ue ndmrmttdq.ﬂdd‘hlpurlulnn'%iiﬂ?dui&det:nﬂeﬂﬂﬁumﬁmnﬂup‘:techmds
n:qucrm.rs dite Lot Carez.

Surfooes @

Li=s mﬂmmdﬁmprfﬁ::ﬂtmﬂmlbﬂ |:|U|Iu S-I:IIITI:D:II'I"l'I"I.I'll:’.IE'H ear s Eicr!‘.L-:m:r.r’mhl:@u‘r:c-:l:
mﬂn:uu:fnrrmnr:r.r:u. FExoert mst amens & &Tackus un relsos sur sibs ou un iod de surfacss sur ks bass de
|H|l15 |:-:F11-'11.l1|:|u==. ms.rfmm:mrtn‘ruﬂmn:ﬁetrztm -:||.r'-:|.l:|tr-= simckement indicadr, Etru:p-eu.lu'rtm
BUCLIN RS Afre mmbsu'mem-:ltﬁacl"rﬁ.rt

Affectation sdrimistratnee des kDoux -
L'fMectation des IOaUX £st netenue Sous resene de confirmation par I"autorité publique mmpétente.

COMSOrmite des biens -
Les constnactions et leurs instalstions S-I:IIITI::LFF-:GE'E oonformes sux ois etre_;lerrﬂ'r_-: en -.'IEJE'I nommment &n
:cqmmzrnc bes morisations de constnuire et dexpioiter, les normes de ssourits_.

Equipements :

L'evaluation tient compte des Equipements inbzres & ks construction [immeubies par destination), scusnt les
installstions destinées & Ia production. La wrification technique et le chiffrage du colit de nemplacement des
E'llll]lZIEl'l"llH‘ﬂ =Rt hars I:LI Ii:ll'l"ﬂII'IlE v IJ:IIﬂFlEtlH'l:t de rEF:FlEI'I‘. L'ensem e des =qe DeTeEnls, o bl muroeit ste
H;‘ulumu-:nl:'l BUTE rEleve |a presence, s:l'rt:-uppn-:-um bon stat d°entretien ot de fonclionnement.

Sy -

Dans le cadre du present document, les Diens ont £b2 apprécis comme ne faisant pas Fobjet C'une queicongue
sersfhuce de drof :-h-ép-m.r.r:rrt:rrra:tcru.-: weileur. il se re.cm per Ia suite Fexishence ofune senvitude de droit
pn.rl:..demh_n x grever ka valewr de oz, il conviendmit alors deffectuer sur ia valeur venale des biens id
Bt s um mmmrlmpmmzﬂ'ﬂfmﬂmm Fircidencs de ksdite servitude.

Urbisrisme
Les dispasitions curbanisme nelevees par FExpert sont soumises & confimmation £oite par Fautorits publique
:-:-l'r'F-El:errt-L. o [m forme g un cerafiost O urbenisme ou diuns suborisstion de construre.




Srhusticn ervironnementale ©

Lis biens immobiliers expertises sont supposas exempt de risques environnementaus £t conformes & b lepisibion
EN ST,

En;FxWMMquﬂarmmFurledmLﬂcmumm TiSE EN CONTOrmiE
E\m?ﬂhmmtmmmmWsmcmpu FE!:JH'I:_.l:r.Il:.'iLI"h bas= =t dans la irrrt:l:llsde.lsmrm-s,.
EtAbIis par un homime d-_zr_u-t.'h'm.-:ﬂ'lsp-r_lzcllmr. ) o . . )

Il ' enire idars la mission de FExpert, m dens 5= competences 0 aporener =8 de chffrer 2= oouts siferenks s
n.-:-:r.m: itz & |a contaminstion das beSmeEnts, I8 pollution des sols =t |_:l|.= E;ml:ﬂ'lurt P_'.'--:r.nst.i-:m: ConcmTmant
Ferraironmement. L mission de L'Eupuﬂ: Eciut toute m'ﬁhﬁu'hmtﬂd'ﬂqu:mh:bmqumlum-ﬂn

il se rewéinit par Is suite lexistence de tels vices structureis, de nature 3 grever la valeur retenue, il comvasndrait
Elors de revoir le montant de notre estimation en conséguence, Bu travers dun absttement dont Fimportance
serait fonction de Finddenos desdits vices identifies.

Acressibilite sum personnes handimpesss -

Lis bisns immobiliers expertizes sont supposts conformes 3 s Iegisistion en vigueur.

Il ri& remkne du'slsm*mél:utul:ltlEnlputméwmtinnfmﬂihdzdfm-uhmfﬂdsmmmz
en -:mfnrrrltea.'.ln: =5 dispostons EE.ﬂuh'.Eetr:E;I-:n'ru'rturE reistives B PaEcressisiits sud pearsornes
handicapsies.

Les oot cie bravaLs de mise &n conformite ewentuelement neossseine ne sont donc :n-:n-rrq:'l:epurl‘apat
que sur |5 base et dans b limite des devis Chiffres, Stablis parun hamme de Fart, mmmuniques par e Chent.

Etmt bocatif

E-:-r-::rn-:l'rtlﬁhlu'ulrrrmhlm-:!m.ps rE'ﬂ:-HTrEuJis:mtmum::-ur m seule foi de Fabet looatif =t des Deu
transmis par ke CiEnt 1 u11:|1|:-u5-:|u'|ssu mmn‘mﬁu&unm-:rm;nmmiteda IoCAtEIrES,
Pawistmnoe syl d‘lmpu'r'u-:-.n:le CombEE .

Fcalits -
La reforme du 11 mars 2040, Wﬂuﬁfﬁ“dﬁmﬂtmdmuﬁuﬁmﬂmmﬁlmcd&mTunv
s-ub-m:lunrr:mwpuimhm dans = osdre dﬁ-ﬂ:-:ﬂ:dc s |'11‘11-:I-:|'I|:r'..'-. Bdes e o DO TEisES

par les FIHI'IJE L= resoorisali s e FECDaTt me SHUTEIT ST erﬁe-e dars MeysrmitE o rup-pln:u'hun o oniditiones
fizomles ciffarentas de cxles rebemues dans @ ores=nte ﬂp:rt.u-:

Waleurs determiness |

Lis valeurs estimess ' entancent dans |s limite ces hypotheses envisazees. Eles ne tiennent compte dsucuns valeur
de COnMvEranos st intl:r-'m'rmh't (=3 p-u'tlu Elies sont schusles =t imitess deres ke fEmps. Bles demeursnit
bributmines gas diversas reﬁtmmmm ofticizias,

Les valeurs determinges dans le cadre dhypotheses particulienes différent de i valewr venale cu bien considere
oEns =8 consistanos schselle =t sas conditons n‘_nu:.puﬁm i Tud LA

L= pti'-:d-:-:u:i:m:le p-u'izmu-:ﬁw:lesa:d&-sdét:mntmm phusieurs ackifs immaobiliars releve dhune approche
CoTipLani mrrp-:n‘ru‘rtun giffererte de Iy Catsrrination o= B vl g vante drects ge Fimmeubie p:-l.p-_p-:-u'i:
L=z valksurs |:|-E|:-=r'11|1-=-=i JMErrEnt 2n :-:-l'ﬂl:l-u'rh-:-n [ ﬁnﬂrteap:imtrlt £n o5 dhe vente direcie dimmeubles. Elles
oAt ol rasarye ge chnmlihe JU TErche EriTE Iy cate ga rddection af 3 dete o valsrr e rﬂl:F-EI'I:ID'_

Pubdication &t diffusion

Le prasent cocumert fmepertiss, ne peut Sre LSise de faqon partisle, e isoiant telie ou tele partis de son
COMEErL. SO0 Usape oot irru't:ﬂdusrr-unmtuu ConTbaxtE o= ks mission.

Ilmp-u-urru & tout ou p:rte. Eifre di= ni meme ﬂ'l-trrhnnru:l:hnsu.h:un-:l-:lcumu'rt. u.r:l.nl:nrn.l-un:d:u.l:'m
nedru'UnnthnuamFu:iuetmpmmFLbizm quﬂ-:l:l'l-:r.lzrrumnmru::nmmnr. TEnpert
|:|u:l1tu hfm"rr:etuuxnrcmmuqu&:npm:rupum




EXPOSE DES PRINCIPALES METHODOLOGIES

H:ﬂ'h:-dﬁpu'mrrm

Ces ﬂmmun:lustmt-s Putrdndrwtdsru‘u‘:nmdct‘ummu i:l'b:h.re-u.v.ri:nu'd'm'rﬂm'llu'
pour des bisns prﬂu'l:ll'rtdumdﬁ'lrhql.ﬂ et une kcalisation cmq:-u'uh-lﬁ-:.celc i ot |:|-:|:-=r|:|s|'_ On l=s
mooele -:Etlcrn-tnt F'HI'I'I:IudE mathodes mar e mards oU aroore :rc:m'q:u'm:-u-n directe. Elles meetbenk
d‘ml.m"ml:u:nnumd'ﬂtlnmfﬁ'mlmuﬂ.n'n.mtwumdedmmmrrﬂdﬂ -'mt-uruiﬂﬂn.r
g5 bisre similaires ou snorochEnks. m:mfxmmmg n'ndl:dﬁm-ctdcnuuuﬂpmm
sur = miarde.

Mithodes par ke revenu — Cepitniisation | Adualisation
Lﬁnﬂﬂdﬂprhmmemntdﬁmupprm anpuls,lu.:p‘lalmtmttr‘acmuinhmm
meﬂ'ﬂd-smrnslﬂltup'mdrc |:u:|-ur m;ﬂ-mmmmﬂﬂmu@tmtunmwﬂmqumpmmﬂ
[loper e Tearche o wabeUr bk d-:rrﬂr-:h:| s-:-ltu-:lﬂ.l:-:_. Ui B wiliser des b de rendemenk, -:l-:u:.pl'bu.lmr.lm
nuu-ﬂtuuxdullMthpm:utuHed‘ummzdtﬂ.mumemcde d-u-nn:e|.L='11-=1:h-:-|:|H par b mevenu
ou par e rendement se deciinent de deus manieres © soit par cipitalisation, soit par actuslisstion des flux futurs
| CF).

Lﬁrr-etl'h:ldsn'hmempeummundmdedrﬂﬂnmm;mu,mpurhnjumhnl'ammdﬁrems
Consi daras |lu~.-eren'|'u-:t|r|:r|.| I-:lllu'd-:rrur-:h:.. IMFZI"LEC'I.IF:I\E izt | u:-:-:r.ldlﬂ omesnomdent des tmn de
rersdarrent distingts En Frapcs, Fassetts E.tEmhmHﬁcmuEtuumruda'qurlebfantuuhlapnﬂ
mqﬂtn:hmﬂmmrﬁumﬁ\u.enfmﬁud'm pear e loyper et 42 tripie net, hors changes
fi e g

L s=oonde famills de mathooas consishe cans ruclln.lua'hmdeﬂ.l:-:f_m.r: |Eh.-a-:|:l.|ntzl:||:u.d1F|-:-u'|.I:u1sne|:u5

Pamimtaur :I"I:FIIE Pemseminle des flus, indesabions et ey ErTiOnT :"I:F'te-s F-erchnt 117 ] F-ernde gl

|:-:-rs||:|-=r-=-=. T -:r.r"Jle wnlsur e martep-utzn‘hdhm'l‘hdepmude de cEbaption L'snceminle das e sct

mmmﬂhﬂru:tudewmmd un Bux & scheslisation.

Ln valsyr varals ©un htu'.uu‘h"u'-.m-:r'l.ne u:l-:ll'l:-:l'reprlr.rwa'i.l. resond mnnp-ulu'rmntum:hlp:lﬂ'ﬁﬁ

o Evaluation suivantes :

. pwrlulmuhlsdcpacem Ilhnsrt.rumﬂs, Fimmmauble act smls = fancion du Iwa-de Tirchs
terant comote EvErsliamant das Sefaic ou s de lootion.

. pwrlslmﬂuﬂadepmmmth:ﬂ.ﬁmucmpﬂ |Immtdtpr-um-u1mmpnlﬂatea1lim
d‘uu:.F-unut'h'Euunun Ewsmﬂermh&:depaﬁmdsn:m&m Lrl-:i'-:r.nsetﬁwaerude
m:mputlun Et du nombre o' ooospants.

; Fnurlﬁlmeuh-ﬂ dehfimutmllmmtdeqi:hngﬂ Fimmeusie ibre =t vacant, de Fimmeuble liore d=
ot u‘nn:l.pﬂ:l-:n &S QOIS physiquement: par son l:mpnel:-ure Dmns o= dermier can, FEmiueson peut s=
Tun-l.purhr:rmhu'ltr'p:-:lenuﬂrt:tu‘urm wabeur loc=tive de manche.

FAEthCsdes par ke Dot de rempls cement

Le colt de rempiacement constitue & ka fois une valeur en 5oi [valeur de remplacement] et Ezalement une methods
|:|-|:|al|:ul ErltﬂTtI:’.lE methode de calod, IEl:I:l.I'tl:EI"H'q:I‘IE:ETIH't un immeubie II'EEEI'EHH.TI:HE I ssiethe
fonciere, les Datiments et ks Equipements qui y sont lis.

Il peut se calculer de trois fagons cifféremtes : _

. :-nit'mcmrt-:ltrerrp-u-:ﬂmturi-:luﬁqu iIs‘a.E'h:unsuzmdeIHermEmtemin uug'nu'tét-:l.l
Mmmmmn&mmeﬂrﬂﬂmw&lfﬂ&m mﬂﬂsuﬂmmurmmmﬂmhﬁn
rmnrn:upu'uu-lL{zrrrudtu-::ub:ulmm-:u pm'mi'st:-:l.rLr-qu-prumcan:mE Ol = DO FSUite
d‘u&:E;-'_ Ile.tpiusm-'mt:mpi:rr'em ratiere e valeurs O BESSUMENCe DOUT des DEtimeants anciens.,

. SOt UN Ot ge rempiacEment | B requrmhnl: mst-a-dire I wmisur venals du termin, al.Em__mtﬂ: d'un collt de
reoorstitution des betiments & requlmlmt. en pariant du |:|nr|:|p-e que 5i las biens etsient reconstruts
u.lr:-'.rl:rhu |EEdeﬂudﬂrmrﬁﬁ:mrm:ﬂ.mm-ﬁquF¢m&mMEds
pRtimants sxistants cons dares

.+ oit I valewr venale de Fimmeuble pris cons son ensemble suzmentes des frais ot Croits Caoguisition, des
Evenbuss travau dadaptation pour y exeroer une octivite precise. Cette approche est sencralement empioyee
lorsque Fon appréde un immeuble coumant ou stancand dont Fequivelent peut Stre cisponiole sur le meme
ncihee




Teux de capitalisstion :
Le tmux de caztalization :nlpn'rr-e en pourcentage e rapport entre ke revenu annuel de Firrmeutis =t s valear

mh_.l'mmd“a-:-:rj.nﬁm Il sk ntmrﬁ;&:nanmreﬁmtuumm&mwh reyEny Dnut ou net de
P,

Toun g repaement

Ln:tum-:l:lerurderru:ntﬂ-:primlcru mhmwumnuﬂderimeubhettmptuluﬁugepwrm:rmur
Ee-:uﬂull:-:rr-sp-crdu hfmswm:cduq.mtmqmutmewwdeur Hlns-ll:’.l'il.l:l:l'l"ﬂlsd'ﬂ-l:l:’.u-rh

P TIRs Eas Pu"bul:rmlsl:lerrr.rtu'hm I honorsires du mobsine =t kes frais spnexes, || est :I"LI:-:I.II':EI:FHMI:r.EI"m
retiEnt B RUTErETEUr b revanl brot ou net de immeunis

T o sctusilisation :
L= tmux o' mcbuslisation parmet de caioder o walsur scuslie de ®ud Snencers 5 U FesEAifs B VST SUT LN
per reg
Fcn-:-l:l-e donnes Il-st'mi':ed‘urrcpurtduulccnjtdemrrﬂmmpr actuslizstion dﬁl‘l.l:-:.lﬂl:Fl_ |:I"u.|1:r-=|:-urt
ur caioer s valeur vensle de oroit Frites dens s dures [fels droifts mu beil, beil & construchon...
= o




CEFINITIINS

Waleur vénale (Markst value) -

Somme drargent estimeés contre iaquelis des biens et croits immobiliers semient échanges & i cate de Fembuation

entre un achetewr corsentant =t un vendeur comssnbmnt, deve wne  brErsachon cqmil:rn:. mOrEs Lne

DomTesrTislication ud-:quut :t-:-.n:-::rhsmt Fune et Fautre, agi en toute conneissance, prudemment et sans

ptusmlln:-:!mmtdecﬁ;h

L wmbar anmis neuueh:lnnmrmm:u‘uu:plftmumm|Et:-ub:ml-urmlreur.rlrrmuuhle

®  Hors droits de mutstion |= hors draoiks .|wmm=uw::qmm |= hiors taxas, hors frais :-| DRIRUT
rTrrm:tquu‘mmmmmrzE;lmedemnn,

] mmrrmmmmmuuumgmuhﬁ.ﬁ.imnmﬁi&e.I

u:'.rueurml:hmte[c&z:n:h:mnﬁn:m--:b‘nﬂ:iﬂ.uqmurdtm mmﬁunctrrnisu‘n::rjﬁmsnnt

indus.

Valeur en utilization optimale du bien |Highest and best walue] -

La wnlsur est, =n :riru:ip-e,. fondes sur Futiisation thmuh du teem emmoilizr, 1 5 @t de I'u%e q:r.l permeiira Y

PachstEgr oe manimiser 8 valer ge ot mais mnmmmm[ﬂzmrhm&mmmms ant

possibie, de-z-:r.lstuu‘h:mzs.lrle:hnjun q.uetaﬂ'nnlm‘hfetnen::q.lmfumucuu point de e

firander. Afm ce datmrmiper Futiisation ulp'hrrule. Pacert orendrs sins sn oonsidaration ;-

] Luusgﬁumq.r:ﬂl::mxprﬁcmq:tztcmd:nmﬁﬁl.nﬁm mbﬂhﬂﬁmma&pﬂﬂ,hrﬂtﬂdﬁ
mnstructions existantes. Seront prises en mmpbs les bypotheses d'usage mdﬁmm:rﬂlmﬂnﬂ:ﬂpﬂr
las motaurs du mErche & Iy cabe o el

. Tmmmmwpm:hftmuquﬂmleusmMm |.n|1r:|l.|=. remm‘hfl::-:rﬂg::l.lbl:n
:HmH:FIun hﬂ]d‘*:bunum:mtmruls:lﬁrﬁrup-erhnmu

] ul‘us-u:li'bedclusq;csurleplmﬁrunnu' mp‘:nﬂrtmmm:rt: j=s daoerses et e cElercrisr nacmssaines
pour affectusr un chanzsmant d'usape. En affet, mEme o rl.n.?p'npmeu‘tmuusu:hn.rle nian physigue
Bt juridigue, il sers inutile de rebenir une h-r:utrm I:|'IJI [ :Ine_',-u.Eu'u pas une rentabifhs sfisante pour Ln
mt:urpurm:m“mmnsuenmm

Waleur en poursite dussge (Existing use value] :

Cethe piotion est utilises pour Femiuation d'un bien immobilier cooups par un Frn-pncun:-l.n Tlisybeur, notamiment
mﬁudln‘hﬁﬁmdﬂulﬂdﬂmmfmmde rmh'zprm-_m netterﬂhmutdeﬁnemrrmeh‘tlu
walEur pour isguelle un bien |'11-rm'llu'='ed'ungu'utu = date da r-up-a'hu-u'r.rELr.'.uﬂa.rim-etun n:|:|u-u'eur
lizre, au cours dfune ransschon dans EqQuells bes parties disposent fun dais r-umnrn:h_mr_h._nus-:-ﬂu‘h_m =
Fabsence de facheur ot CORMERANCE: Dertonnale. Elie SUDpOSE gue FROQUARELN DOLIT BWONT 18 jouissance liore de
Parsamble dies pu'tir_s e immeubls q.li oMt necEssaires & Factvite, =t ooyl toutes ks utiisatons akematies
PI:I':I:ITI:I:IH &t boutes ECE'HI:I:E‘IFI:II:'LE du I:uen-:r.l saraisnt o rabure B faire diERer Sa valsur vanals oe s waieur
miniesle oo irmmeuble rendant un saros nqur.ruhnt

Jushe valeur |Fair walue] ;

ul.lst:meu-_':l:l.mn:-n:eFtdu'l'n Prlsnm"nummmsmmlslmiﬁu:mepnumuu
baurse ofun pays membre de FUnion EJtF-emFrmssmq:tH-:lﬁ:lﬁ:ls &N rEsoEciAnt kes norres IFRS. Les
MHIrmEs I.-.E-:I.Errl"l'l"n:\bllL':El‘.l:l'E |:-:r|:-:r=llu Etl.#snl-l:l.lirmremlsdepbmnum ConcETeent F-urhn.lmrnentu
biers immobilers. L pmrrluc traite princpalament des immeubles u‘:upi:rtu‘hm B deudsme des bisns
immobiliers dat=nus pu'lﬁlrr.lulmen Dheonis e :I.:rj-u'r.n:rll.'.ua I porme IFRS 13 gefinit h_r.u'l:e valewr comme
Ie :r|.|-:-:|l.| SErEit PEpU POUr vendre un s, wmwrmmmmwmmmm
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Annexe E : Opinion du Cabinet BIGNON LEBRAY sur la
conformité de la Sociéte au dispositif fiscal de I’article 199
terdecies-0 AB du code géneral des imp0ts
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OPINION DU CABINET BIGNON LEBRAY
SUR LA CONFORMITE DE LA SOCIETE AU DISPOSITIF FISCAL
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-aprés « le Dispositif ») de réduction d’Impbt sur le revenu (ci-aprés « IR ») institué par l'article
157 de la loi n° 2019-1479 de finances pour 2020 du 28 décembre 2019 codifié sous I'article 199 terdecies-
0 AB du Code général des impéts (« 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-aprés 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 Prospectus, notre opinion est que le Schéma est éligible
au dispositif de réduction d'Impét sur le revenu inscrit a I’article 199 terdecies-0 AB du CGl.

La présente opinion a été établie :

e sur la base de I'examen du projet de Prospectus (ci-aprés le « Prospectus ») qui nous a été
communiqué ;

e au regard des textes formant a la date des présentes le droit positif du Dispositif, et
particulierement :

0) I'article 199 terdecies-0 AB du CGl 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 18% ;

@iy  larticle 157 de la loi n° 2019-1479 du 28 décembre 2019 de finances pour 2020 qui prévoit
en son IV que, pour les versements effectués jusqu'au 31 décembre 2020, le taux de la
réduction d'imp6t prévue a l'article 199 terdecies-0 AB est fixé a 25 % ;

(i)  Tarticle 111 de loi n°® 2020-1721 du 29 décembre 2020 de finances 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,
'année : « 2020 » est remplacée par I'année : « 2021 », de sorte que le taux de réduction
d’'impét soit fixé a 25% pour les versements effectués jusqu'au 31 décembre 2021 ;

(iv) Tarticle 19 1l de la loi n° 2021-953 du 19 juillet 2021 de finances rectificative pour 2021 qui
dispose qu’au IV de I'article 157 de la loi n° 2019-1479 du 28 décembre 2019 de finances
pour 2020, I'année : « 2021 » est remplacée par I'année : « 2022 », de sorte que le taux de
réduction d'imp6t soit fixé a 25% pour les versements effectués jusqu'au 31 décembre 2022 ;

(v)  Tarticle 17 Il de la loi n° 2022-1726 du 30 décembre 2022 de finances pour 2023 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 : « 2021 » est remplacée par I'année : « 2023 », de sorte que le taux de réduction
d’'impét soit fixé a 25% pour les versements effectués jusqu'au 31 décembre 2023 (ramenée
a 18% a compter du ler janvier 2024) ;

(vi) le décret n°2020-1186 du 29 septembre 2020 venant préciser les modalités d’application de
ce dispositif et notamment le plafonnement des Souscriptions (le « Décret ») ;

(vii) 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'impdt prévue a l'article 199 terdecies-0 AB du code général des imp6ts (I’ « Arrété Fixant
le Taux de Rendement ») ;
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(viii) 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'imp6t
prévue a l'article 199 terdecies-0O AB du code général des imp6ts et intervenant dans le
secteur des services sociaux et d'insertion relatifs au logement social (I’ « Arrété Logement
Social ») ;

e auregard des documents suivants fournis par la Société :

(i) 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) ravenant a la Convention SIEG conclu le 20 juillet 2022 avec I'autorité publique prise en la
personne de Monsieur Francois Adam, Directeur de I'Habitat, de I'Urbanisme et des
Paysages ;

(iii) rarrété préfectoral n°DDETS69_P2EIP_ESUS_20220617_008 émis par la Préfecture de la
Rhéne décidant le renouvellement de '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 2024) 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 CGl
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 « Entreprise Solidaire d'Utilité Sociale » (ESUS)

Conformément aux exigences de l'article 199 terdecies-0 AB II-1. 1° bis du CGl, les souscriptions doivent
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 :

- Dont les titres de capital ne sont pas admis aux négociations sur un marché réglementé ;

- 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 liée a leur apport en capital
ou au montant de leur contribution financiére, des associés, des salariés et des parties prenantes
aux réalisations de l'entreprise ;

- Dont la politiqgue de rémunération satisfait aux deux conditions cumulatives suivantes :

o lamoyenne 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 pergue par un salarié a temps complet sur
la base de la durée légale du travail et du salaire minimum de croissance, ou du salaire
minimum de branche si ce dernier est supérieur ;

o les sommes versées, y compris les primes, au salarié ou dirigeant le mieux rémunéré
n'exceédent pas, au titre de I'année pour un emploi a temps complet, un plafond fixé a dix
fois la rémunération annuelle mentionnée ci-avant.



- Respectant les principes de gestion suivants :

o Consacrer majoritairement les bénéfices a I'objectif de maintien ou de développement de
I'activité de I'entreprise ;

o Ne pas distribuer les réserves impartageables ;

o Respecter les régles d’incorporation des réserves ;

o Encas 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
Iégislatives et réglementaires spéciales qui régissent la catégorie de personne morale de
droit privé faisant I'objet de la liquidation ou de la dissolution ;

o 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 I'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° 2014-856 du 31 juillet 2014 relative a
I'économie sociale et solidaire, représentent au moins 66 % de l'ensemble des
charges d'exploitation du compte de résultat de I'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 a
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 I'article 11 de la loi n® 2014-856 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, le renouvellement de I'agrément « ESUS » suivant arrété n°DDETS69_P2EIP_ESUS_20220617
émis par la Préfecture de la Rhéne pour une durée de 5 ans a compter du 17 juin 2022.

1.2 La Société exerce a titre principal une activité éligible 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 1I-1. de l'article 199 terdecies-0 AB du CGl, 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 :

o l'activité répond aux objectifs mentionnés au 1° du | de l'article L. 141-1 du Code rural et
de la péche maritime et I'entreprise n'exerce pas d'activité d'exploitation ;

o les baux ruraux sont conclus avec des preneurs répondant aux conditions mentionnées au
3° du présent 1 et comportent des clauses mentionnées au troisieme alinéa de I'article L.
411-27 du Code rural et de la péche maritime ;

o l'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 & 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 l'agriculture et pour un prix de cession
n'excédant pas la valeur nette comptable dudit bien.

Conformément a l'article 3 des statuts de la Société, la Société a pour objet, notamment :

« - l'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 l'article
L. 365-1 du Code de la Construction et de I'Habitation.

1.3 La Société exerce son activité en faveur de personnes 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 2014 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 '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 larticle D. 331-12 du Code de la
construction et de I'habitation (correspondant au plafond applicable en vue de I'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 l'article 1¢" du Décret représentaient environ 81,8% de ses bénéficiaires au 31
décembre 2022, soit plus de 70% de ses bénéficiaires permettant ainsi de considérer cette condition
comme remplie.

14 La Société doit rendre un service d'intérét économique général

Aux termes de larticle 199 terdecies-0 AB II-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 conclu en date du 20 juillet 2022 cet avenant a la Convention SIEG avec I'autorité publique
prise en la personne de Monsieur Frangois Adam, Directeur de I'Habitat, de 'Urbanisme et des Paysages.

La durée de validité de la Convention SIEG cours donc pendant une durée ferme de 10 ans a compter du
1er janvier 2020 et jusqu’au 31 décembre 2029.

15 Conditions relatives aux titres financiers ou parts sociales ayant fait l'objet des
souscriptions

L’article 199 terdecies-0 AB II-1. 5° du CGl 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 et une majoration de 0,75 fixé par 'Arrété Fixant le Taux de Rendement, étant précisé que
le taux de rendement annuel ne peut, en tout état de cause, étre supérieur a 1,25 % ; (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 4.5.1 de la 2"% partie.
Elles sont par ailleurs respectivement reprises aux articles 49 Il 1) et 13.5 des statuts de la Société.

En outre, larticle 199 terdecies-0 AB II-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 la 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’'impét attendu pour
I'exercice au cours duquel est effectuée la souscription.

Sur la base des déclarations de la Société, cette derniere établira pour chaque souscription une attestation
de souscription accompagnée, le cas échéant, d’un regu 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,

- Lesrisques engendrés par l'opération,

- Lesrégles 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'impét est subordonné au respect des conditions suivantes par le Souscripteur.

2.1 Etre en mesure de démontrer a ’administration fiscale 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 tenus
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’imp6t (sauf exceptions prévues par cet article).
S’agissant de souscriptions réalisées au plus tard le 31 décembre 2023, les actions correspondantes
devront étre conservées jusqu’au 31 décembre 2028.

De plus, conformément au 5° de ce méme article, 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"9 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 Il-2. de l'article 199 terdecies-0 AB du CGl.

» ler plafond : Rapport entre :
- Au numérateur :
o la somme du produit, pour chague 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 ;

o majorée d'un montant forfaitaire représentatif du surcroit de charges d'exploitation
mobilisées par I'entreprise pour I'accompagnement spécifique, dont les modalités de calcul
sont fixées par la Convention SIEG ;

o 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'impdt 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 'administration en application de I'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 'année 2021
pour 2023 et au titre de 'année 2022 pour 2024 conformément au Dispositif, ressort a 26,36 millions d’euros
pour 2023, et a 28,23 millions d’euros pour 2024.

Néanmoins, aprés pris en compte du solde du plafond non utilisé au titre de 'année 2022 (14,92 millions
d’euros), le plafond annuel calculé par la Société pour 2023 ressort a 41,28M€, soit un montant supérieur
montant du plafond Iégal de 40M€, rendant ce dernier applicable pour 2023.

Aprés prise en compte des souscriptions ayant donné lieu a avantage fiscal pour un montant de 9,98M€,
recues sur le premier semestre 2023 dans le cadre du prospectus AMF visa n°22-359, le plafond restant
pour le reste de I'année 2023 s’éléve a 30,02ME.



De méme, pour 2024, le plafond tiendra compte du plafond non utilisé au titre de 'année 2023. En prenant
en compte 'ensemble des souscriptions qui peuvent étre regues sur le second semestre au titre de I'offre
au public objet du présent prospectus (en ce compris la sursouscription — option la plus conservatrice) qui
peuvent s’élever a un montant maximum de 10,4M€, le solde du plafond non consommé fin 2023 devrait
s’établir a 19,7M£.

Aprés pris en compte du solde maximum du plafond non utilisé au titre de I'année 2023 (19,7 millions
d’euros), le plafond annuel calculé par la Société pour 2024 ressort a 43,93€, soit un montant supérieur
montant du plafond Iégal de 40M€, rendant ce dernier applicable pour 2024.

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 'année 2023 sur la base de ses
données 2021.

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 l'autorité publique signataire de la Convention SIEG le montant de I'avantage octroyé
inddment. Les modalités pratiques de restitution au profit de la puissance publique d'une telle
surcompensation sont prévues dans le cadre d’'un avenant a la Convention SIEG conclu le 20 juillet 2022
avec l'autorité publique prise en la personne de Monsieur Frangois Adam, Directeur de I'Habitat, de
I'Urbanisme et des Paysages.

2.4 Plafonnement des souscriptions éligibles pour le contribuable

L’article 199 terdecies-0 AB I-2. 2° limite les versements 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.

2.5 Non-cumul avec d’autres avantages fiscaux

Le Ill. de larticle 199 terdecies-0 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 précédent 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'Impét sur le revenu inscrit a 'article 199 terdecies-0 AB du CGl.

Fait le 27 juillet 2023

Laetitia Benoit Jérome Granotier

Avocat associé Avocat associé



