FONCIERE D’HABITAT ET HUMANISME

Société en commandite par actions au capital de 222 549 656 €
69 chemin de Vassieux
69300 Caluire-et-Cuire
339 804 858 RCS LYON

PROSPECTUS

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

e L’émission d’actions nouvelles, par offre au public, & souscrire en numéraire, dans le cadre d’une
augmentation de capital avec maintien du droit préférentiel de souscription des actionnaires d’un
montant de 11 250 000 €, dont une prime d’émission de 4 350 000 €, par émission de 75 000 actions
nouvelles, au prix unitaire de 150 € par action, a raison de 1 action nouvelle pour 36 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 11 250 000 € pouvant &tre porté a
12 937 500 €, 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 75 000 actions nouvelles pourrait étre augmenté de 11 250 actions nouvelles additionnelles,
pour porter le nombre total d’actions nouvelles a émettre 2 un maximum de 86 250 ;

e L’émission suivie de la cession a des tiers qui en feront la demande de 58 000 bons de souscription
d’actions (BSA) au prix unitaire de 0,01 €, soit un produit brut de cession de 580 €. 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 6 juin 2024, 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 58 000 BSA, représente un produit brut de 8 700 000 €,
dont une prime d’émission de 3 364 000 €.

L’émission de 75 000 actions nouvelles et I’exercice des 58 000 BSA cédés représentent un produit brut
total de 19 950 000 €, dont une prime d’émission de 7 714 000 € qui peut étre portee, si la clause
d’extension de 15% est réalisée, a 21 637 500 € dont une prime d’émission de 8 366 500 €.

Périodes de souscription :

»= Du 12 aolt au 20 décembre 2024 inclus pour les actions (du 12 ao(t au 2 septembre pour la période
de souscription a titre irréductible),
= Du 15 janvier 2025 au 11 juin 2025 inclus pour les BSA.
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AIXIF

Le Prospectus a été approuvé par I’AMF, en sa qualité d’autorité compétente au titre du reglement (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 procéder a leur propre évaluation de
I'opportunité d'investir dans les titres financiers concernes.

Le Prospectus a été approuveé le 25 juillet 2024 et est valide jusqu'au 11 juin 2025, 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 : 24-332

Le Prospectus a été établi pour faire partie d’un prospectus simplifié 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 siege social de la Société.
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PREAMBULE

Le Prospectus est composé :

- du résumé du prospectus, conforme a I’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 réesumé 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 75000 Actions et de 58 000 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 75 000 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 75 000 Actions et 58 000 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 2022 et le rapport d'audit correspondant
figurant, aux paragraphes 5.1.1 du prospectus approuvé par I’AMF sous le n°23-0333 en date du
28 juillet 2023 et disponible sur le site Internet de la Société (www.habitat-humanisme.orq) ;

Les informations figurant sur les sites internet mentionnés par les liens hypertextes www.habitat-
humanisme.org et https://www.habitat-humanisme.org/finance-epargne-solidaire/foncieres-
solidaires/investir-dans-la-fonciere/, pages 14 et 101 du présent prospectus ne font pas partie du prospectus.
A ce titre, ces informations n’ont été ni examinées ni approuvées par I’AMF.
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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 mobiliéres (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 controlée par la Fédération Habitat et Humanisme ; gérante de la Fonciere représentée par ses 2 co-gérants (Pascal
TISSEAU et Philippe FORGUES) ; 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 : Identité 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 : 25 juillet 2024
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 ’Union Européenne ou parties a 1’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
présenté 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 :

Siége 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, situé 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 2023, FH&H est propriétaire de 5 777 logements individuels et collectifs pour une valeur brute immobilisée
(immobilisations corporelles et incorporelles) d’environ 662M€. Au 31 mai 2024, 91 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 2024 (apres réalisation de I’ensemble des
opérations de fusion, d’apport et d’augmentation de capital réservée a la Fédération), la répartition du capital est la suivante :

Actionnaires Nombre dioc/t?:ﬁ:ou % Droits de vote_diﬁérents Len raison de son statut juridique de socié?é
Fédération HH 61995 26%  ©n commandite par actions, la Société regroupe un associé
Associations HH 97 241 4.0% commandité et des associés commanditaires, dont les droits sont
Congrégations & Asso 54 546 2,3% différents. 1l est a noter en particulier que les décisions de 1’assemblée

S/T Mvt HH & congr et asso 213 782 8,8% générale des commanditaires ne peuvent étre validées que si elles sont
Fonds gest. Epargne salariale 860 370 35,6% approuvées par 1’associé commandité. Contréle : il n’existe aucun
Autres personnes morales 51400 2,1% contrdle de la société par un commanditaire, mais il existe, en

S/T Fonds et Autres 911770 37,7%|  revanche, un controle par I’associé commandité qui nomme seul le
Personnes morales 1125552 aoS%  gérant. L’associ¢ commandité est la SARL FG2H (détentrice d’1

Personnes physiques 1348 339 54,5%)  action), entiérement contrdlée par la Fédération Habitat et

Total Actionnaires 2473891  100,0%  Humanisme

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

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

e Lesinformations financiéres clés sont extraites des comptes sociaux de FH&H établis suivant les régles et principes comptables
frangais. Les rapports d’audit des commissaires aux comptes sont sans réserve ni observation.

e FH&H ne produit pas d’information financiére semestrielle. Aucune variation significative de la situation financiere n’est a
noter entre le ler janvier 2024 et la date du prospectus.

e Enfin, le fonds de roulement net est suffisant au regard des obligations de la Fonciére au cours des 12 prochains mois a compter
de I’approbation du présent prospectus.

Compte de résultat en k€ 2023 2022 2021 Bilan en k€ 2023 2022 2021
Total des produits d'exploitation 31575 28 889 26 548 Total du bilan 658 825 622 069 578 930
Résultat d'exploitation 1057 1894 959

Résultat net -376 -1047 620 Total des capitaux propres 483 411 457 981 430 844
Croissance des produits Dette financiére brute 167 150 155 294 141 310
d'exploitation d'une année sur 9% 9% 3% VMP et trésorerie 73 350 69 970 59 867
Marge bénéficiaire d'exploitation 3% 7% 4% Dettes financieres nettes

Marge bénéficiaire nette -1% -4% 2% (dette fin - VMP - Trésorerie) 93 800 85 324 81 443
Nombre d'actions (unité) 249018 2271386| 2115067

Résultat par action en € -1,510 -0,461 0,293

Etat des flux de trésorerie en k€ 2023 2022 2021

Flux de trésorerie provenant de I'exploitation 2635 7831 7310

Flux de trésorerie provenant des opérations d'investissement -33 180 -33127 -46 909

Flux de trésorerie provenant des opérations de financement 33924 35399 42 576

Variation de trésorerie 3379 10 103 2977

Sous-section 2.3 : Quelles sont les risques spécifiques a I’Emetteur ?
(cf. note explicative de la méthodologie d’évaluation des risques en section 3.1 du Prospectus)

2.3.1 Risque lié a I’activité de I’Emetteur

2.3.1.1 Risque lié aux acquisitions de biens immobiliers, a leur construction Moyen Moyen Moyen
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. De méme, la construction, la restructuration d’un bien ou la conduite de travaux de rénovation
nécessitent 1I’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 a une dégradation de son image et de sa réputation.

2.3.1.2 Risque lié & la maintenance des biens immobiliers |  Moyen | Moyen | Faible
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.

2.3.1.3 Risque lié a la mise en cause de I’image et a la réputation | Faible | Faible | Faible
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 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 réiutation de la Fonciére.

2.3.2 Risque li¢ a I’environnement réglementaire et fiscal
2321 Risque de dépendance a I’égard de la politique Moyen Moyen Moyen
gouvernementale en matiére de logement social
L’activité et les conditions de fonctionnement de la Société dépendent étroitement des décisions prises par les pouvoirs publics
en matiére 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 auprés de la CDC).

2.3.2.2 Remise en cause du dispositif fiscal en vigueur | Moyen | Moyen | Moyen
L’article 199 terdecies-0 AB du CGl, précisé par le décret n°2020-1186, instaure une réduction d’imp6t sur le revenu (IR-
SIEG) au taux de 25% pour 2024 et pour 2025 propre aux sociétés ESUS ayant conclu une convention de mandat de Service
d’Intérét Economique Général ("Convention SIEG"). La Société peut prétendre a 1’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 1’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 ’article 199 terdecies-0 AB 11 2.
1° du code général des imp0ts ; 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 1’arrété 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 I’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, ni dans un plan d'épargne « avenir climat » prévu a
l'article L. 221-34-2 du code monétaire et financier et qui entrera en vigueur & une date fixée par décret, et au plus tard le ler
juillet 2024.

Ce régime pourrait étre remis en cause si la Société ne respecte pas le cadre de ce dispositif, en particulier en cas de perte de
I’agrément ESUS ou en cas de caducité de la Convention SIEG. En revanche, les avantages fiscaux octroyés avant 1’éventuelle
perte des agréments ESUS et SIEG ne seraient pas remis en cause. Le risque de perte des agréments ESUS et SIEG pendant la
période de validité du Prospectus est cependant considéré comme faible par la Société.

2.3.2.3 Risque de perte du statut SIEG et/ou de ’agrément ESUS | Faible | Faible | Faible
Le risque de perte des agréments ESUS et SIEG pendant la période de validité du Prospectus est donc considéré comme faible
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 imp0ts, des subventions, que des déductions fiscales qu’elle permet d’octroyer. La disparition de
ces statuts pénaliserait le développement futur de la Fonciere, 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.

2.3.3 Risque financier

2.3.3.1 Risque de non-paiement des loyers | Elevé | Moyen | Moyen
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.

2.3.3.2 Risque li¢ a Iinflation et 4 I’augmentation des taux d’emprunt |  Moyen | Moyen | Moyen
Les prix de revient, les taux des emprunts souscrits auprés de la Caisse des Dépots (qui sont adossés au taux du livret A), les
dépenses et les recettes sont impactés par I’inflation frangaise. Dans un contexte d’augmentation des cofts 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 I’évolution de ses charges mais aussi de celles de ses locataires en
situation de fragilité.

2.3.3.3 Risque d’accés au crédit |  Moyen | Faible | Faible

La Fonciere 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 I’ensemble des investissements par des fonds propres ou en ayant recours a des
établissements bancaires ot les taux sont plus élevés et les durées plus courtes. Dans ces conditions, plusieurs projets n’auraient
pas pu étre réalisés




2.3.4 Risque juridique
Risque li¢ au statut et aux pouvoirs de 1’associé-commandité-gérant | Faible | Faible | Faible
Les décisions de 1’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.
(*) criticité nette tenant compte des mesures prises

Section 3 : Informations-clés sur les valeurs mobilieres

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 :
75 000 actions nouvelles, soit 3,04% du capital au 30 juin 2024, émission qui pourra étre portée a 86 250 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
3,49% du capital social au 30 juin 2024.

(c) Droits attachés aux valeurs mobilieres : Les actions nouvelles créées a I’occasion de 1’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 I’augmentation de capital. Les nouvelles actions seront
soumises a toutes les stipulations des statuts de la Fonciére 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 & une autre entreprise de I’Economie Sociale et Solidaire.

B. Emission, cession et exercice de BSA

(a) Emission des BSA : Nombre de BSA émis : 58 000 BSA au maximum qui seraient souscrits par la Fédération. Période de
souscription : du 7 aoQt au 18 octobre 2024 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 15 janvier jusqu’au 11 juin 2025, au méme prix a des actionnaires
ou a des tiers non-actionnaires désireux de devenir actionnaires de la Fonciére. BSA non exercés aprés le 11 juin 2025
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 & 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 15 janvier au 11 juin 2025. 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 I’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 mobiliéres : 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 mobiliéres seront-elles négociées ?

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 I’acquisition de BSA pour exercice immédiat, nécessitent
I’agrément préalable du nouvel actionnaire par la gérance de la Fonciére. 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 mobilieres ?

Les risques décrits ci-dessous sont présentés par ordre d’importance. En conséquence, le risque d’illiquidité apparait comme le
risque le plus important

(@)

(b)

(©

(d)

()

Risque lié a Iilliquidité des titres émis : Les actions émises par la société ne sont pas admises 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
selon une méthode dite des cash-flow actualisés (DCF), constante dans le temps au vu de la derniére évaluation annuelle. La
détermination du prix par la gérance est soumise a 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 Fonciére de toute cession d’actions a 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 Fonciére Habitat et Humanisme a des demandes de revente a 1I’expiration du délai de conservation
des titres, soit a I’issue d’un délai de 5 ans. Au 31 décembre 2023, 601 549 actions sont affranchies de I’obligation fiscale de
détention de 5 ans représentant 24% du capital social et, sur la base d’un prix de 150€, un montant théorique de revente de
90,2M€. Au 31 décembre 2023, les disponibilités de la Fonciére (trésorerie et valeurs mobilieres de placement) s’élevaient a
73,4M€. La Fonciére pourrait donc se trouver dans une situation ot le montant des demandes de remboursement des actions
serait supérieur a la trésorerie disponible a la date de la demande

Risque lié & la fluctuation de la valeur de I’action : Les actions de la Fonciére 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 ’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 a ’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, I’augmentation
de capital serait annulée. Il convient de noter, toutefois, qu’a I’exception de I’augmentation de capital en numéraire du
deuxieme semestre 2011 souscrite & 93% du montant prévu, toutes les opérations ont été réalisées a 100%.

Risque li¢ a I’investissement en capital : 1l existe un risque inhérent & tout investissement en capital qui peut conduire & 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.

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 mobiliéres

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

(@)

Conditions de I’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 2024 au mois de mai de 2025; 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
75 000 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 58 000 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 & 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.
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(b) Calendrier prévisionnel de I’offre :

Dates Emission d’actions nouvelles BSA
25/07/2024 Obtention de I’approbation de I’AMF sur le prospectus Obtention de I’approbation de I’AMF
07/08/2024 Publication d’un communiqué sur 1’opération dans le journal La | Publication d’un communiqué sur 1’opération
Croix dans le journal La Croix
12/08/2024 Ouverture de la période de souscription aux actionnaires
exclusivement (ph. 1)
02/09/2024 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 18/10/2024 Souscription des 58 000 BSA par la Fédération

A compter du 20/12/2024 | Cloture de la période de souscription de la phase 2 — le cas échéant,
exercice par la Gérance de la clause d’extension (15% d’actions
complémentaires) (phase 3)

Avant le 31/12/2024 PV de la gérance validant I’augmentation de capital. Dans le mois qui
suit : inscription des titres au nominatif et attestation d’actionnaire

15/01/2025 au 11/06/2025 Période de cession des BSA et de souscription
concomitante des actions

(c) Incidence de I’émission sur la participation d’un actionnaire détenant 1% du capital

La iarticiiation d’un actionnaire aiant 1% du Caiital au 30/06/2024 et n’aciuérant ias 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 a 100%

apres émission de 75 000 actions provenant de l'augmentation de capital 0,97%
(*) aprés exercice des 58 000 BSA 2025 soit 100% des BSA susceptibles d'étre exercés 0,95%
(*) aprés exercice de 29 000 BSA en 2025 soit 50% des BSA susceptibles d'étre exercés 0,96%
Cas 2: Augmentation de capital souscrite a 75%

apres émission de 56 250 actions nouvelles en cas de réduction & hauteur de 75% de laugmentation de capital 0,98%
(*) apres exercice des 58 000 BSA 2025 soit 100% des BSA susceptibles d'étre exercés 0,96%
(*) aprés exercice de 29 000 BSA en 2025 soit 50% des BSA susceptibles d'étre exercés 0,97%
Cas 3: Augmentation de capital souscrite a 115%

apres émission de 86 250 actions provenant de 115% l'augmentation de capital 0,97%
(*) aprés exercice des 58 000 BSA 2025 soit 100% des BSA susceptibles d'étre exercés 0,94%
(*) aprés exercice de 29 000 BSA en 2025 soit 50% des BSA susceptibles d'étre exercés 0,96%

(*) par hypothése, le calcul de la dilution est fait sur la base d'un résultat net comptable nul en 2024 et avec prise en compte (i) de I’augmentation de capital
résultant de I'exercice des 55 110 BSA 2024, (ii) de l'apport en numéraire réservé a la Fédération H&H décidé par I’AGE du 6 juin 2024 (iii) de la réalisation
de I’augmentation de capital en nature, (iv) de la réduction de capital liée a /’annulation des actions auto-détenues regues dans le cadre de la transmission
universelle du patrimoine de la SCI Cour des Voraces, étant précisé que ces quatre opérations entrainent une augmentation des capitaux propres, par rapport
au montant des capitaux propres figurant dans les comptes de |’exercice clos le 31 décembre 2023, de 7.654.046 euros pour 50.836 actions nouvelles émises
(aprés prise en compte des actions annulées).

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

Raisons de I’offre : Les fonds collectés lors de I’augmentation de capital avec maintien du DPS en numéraire ainsi que les fonds
collectés lors de 1’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 a 45% 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 1’hypothése ou toutes les
actions, proposées lors de 1’augmentation de capital, seraient souscrites, le produit brut relatif a I’émission des actions nouvelles
serait de 11 250 000 €, dont une prime d’émission de 4 350 000 €. Si la faculté d’extension de 15% est mise en place, le produit
d’émission peut étre porté a 12 937 500 €. Pour I’émission, cession et exercice des BSA, si tous les BSA émis sont exercés, le produit
brut relatif & I’émission des actions nouvelles serait de 8 700 000 € sur la base d’un prix d’exercice de 150 €. Les dépenses liées a
I’émission s’élévent 4 un montant d’environ-80 000 € TTC. Ainsi, le montant du produit net de frais d’émission s’établirait entre
19950 000 € et 21 637 500 € (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 1’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 25 juillet 2024
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
25 mars 2024 (cf. annexe D).

Opinion sur la conformité de la société au dispositif fiscal de 1’article 199 terdecies-0 AB du code général des
impots

Cabinet BIGNON LEBRAY, 30, rue de la République — CS 60080 - 69289 Lyon Cedex 02

Cabinet d’ Avocats d’affaires

L’opinion fiscale a été reproduit dans le présent prospectus avec le consentement de Laetitia BENOIT et
Jérome GRANOTIER en date du 19 juillet 2024 (cf. annexe E).

1.4 Responsable de I'information financiere - 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 25 juillet 2024
Pascal TISSEAU

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°24-332 en date du 25 juillet 2024 en tant qu’autorité compétente au titre du Reglement (UE)
2017/1129.

12



L'AMF n'approuve le présent Prospectus qu'en tant que respectant les normes en matiere d'exhaustivité, 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 I’Union conformément a 1’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 | ~ émetteur

Société Fonciere d’Habitat et Humanisme.

b) Lieu et numéro d * enregistrement de | * 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 (cf. préambule page 5).

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 45% 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 1’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 Fonciere 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 350 logements Fonciere livrés pour 450 logements
passés en comité d’engagement® ce qui correspond a un 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 est doté de régles notamment :

= les objectifs a atteindre en matiere d’utilisation de fonds propres par opération ;
= atteinte de taux de retour sur investissement par typologie
= autofinancement et cash-flow cumulé positifs

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 ¢galement privilégiés, mais d’autres modes de mobilisation moins courants seront
également envisageés :

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

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

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

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 I’accent sur ces deux derniers
dispositifs pour lesquels la Fonciére et les Associations ont une réelle expertise.

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).

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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La dynamique de développement invite la Société a étre exigeante, a la fois sur la qualité des nouveaux
logements, mais egalement sur ceux dont elle dispose depuis pres de 40 ans. La démarche de Plan Stratégique
de Patrimoine (PSP) est en route depuis 5 ans et permet un dialogue constructif Associations-Fonciére. Un
Comité 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 1’ceuvre pour la periode stratégique 2021-2025 :
montée en compétence des équipes de Maitrise d’Ouvrage et de Patrimoine, partenariats structurants,
recherche de nouveaux équilibres financiers et de modéles permettant I’acces 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 partiec 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 Foncicre les
accompagnera sous condition, pour les Associations, d’aller chercher des subventions complémentaires ou
spécifiques.

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 Fonciére de I’agrément "Maitrise d’Ouvrage Sociale d’Insertion". La loi de
finances pour 2020 a instauré un nouveau dispositif de réduction d’impdt sur le revenu spécifique 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 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 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"). 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 €gal 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 imp6ts (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 risques et liquides.

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

= LaFonciére 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.
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2.2.2 Principales activités

2.2.2.1 Natures des opérations

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

la réalisation de logements sociaux et trés sociaux (logements faisant ’objet de conventions, soit PLAI®,
soit ANAH-PST’, voire & 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.

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 plut6t
que dans quartiers périphériques ;

collectifs sociaux et trés 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 :

1’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 marchés, des ordres de service, le
suivi des codts et des delais ;

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

la réception et la clbture 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 ’'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 co(t des travaux HT 7,5% du co(t des travaux HT
liées au Plan Stratégique du Patrimoine (PSP)

© © N o

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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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 a4 logements: 4 500€/ 3,5% du prix d’acquisition HT
logement
e de5al0logements: 18 000€ +
3 000€ / logement au-dela de 4
e de 1l 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.

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
incorpor¢ au prix de revient de 1’opération.

Ces opérations de construction et de réhabilitation sont financées :

= a hauteur de 35% a 45% en fonds propres,

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

= pour le solde, par des préts (généralement a taux privilégies) 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 I’opération.

En 2023, La Fonciere a mis en service 310 logements.
Pour des raisons historiques, une partie importante de 1’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 Société assure la gestion du patrimoine constitué et mis a disposition de personnes en situation difficile, en
se conformant aux modalités définies par I’Etat en mati¢re 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 (AIS), 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 1a 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 Fonciére.
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Une attention plus particuliére 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 Fonciére s’éléve a 5 777 logements contre
5482 fin 2022, soit en progression de 5,3%. Ils se répartissent entre 4 319 logements diffus et 1 458 logements
dans les foyers ou résidences sociales. A ce chiffre s’ajoute 1’encours de production de 1 315 logements validés

en Comité d’engagement et en attente de réception car ils sont en cours d’étude ou de chantier.

Les tableaux ci-dessous illustrent I’évolution de ’activité :

31/12/2023 31/12/2022
Foyers et Foyers et
Logements | Résidences Total Logements | Résidences Total
Sociales Sociales
Logements mis en service 4319 1458 5777 4100 1382 5482
Nombre de logements vacants (de plus de 3 mois) 165 0 165 154 0 154
Loyers pergus (k€) 16 358 3044 19 402 15 332 2 802 18134

Nb : sur les 165 logements vacants, 17 sont en vente et 102 en vacants techniques (travaux).

Le total des loyers entre 2022 et 2023 augmente sous 1’effet de la hausse du nombre de logements dans le parc
de la Fonciére et de I’augmentation des loyers (+3,5% soit le taux de variation de I’'IRL pour 2023).

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 2022 d’un montant de 11,7M€ a permis au
Comiteé d’Engagement d’engager sur le premier semestre 2023 un montant d’utilisation de fonds propres
de 9,4ME.

= La levée de fonds issue des BSA 2022 réalisée sur le premier semestre 2023 d’un montant de 9,9ME€ a
permis au Comité d’Engagement d’engager, sur le second semestre 2023, un montant d’utilisation de fonds
propres de 18,3ME.

» [’augmentation de capital réalisée sur le second semestre 2023 d’un montant de 10,4M€ a permis au Comité
d’Engagement d’engager 214 logements sur le ler semestre 2024 avec 11,1M€ d’utilisation des fonds
propres.

= Au total, ces 3levées de fonds d’un montant total de 32,0M€ ont permis au Comité d’Engagement
d’engager un montant d’utilisation de fonds propres de 38,8M€ (montant qui ne tient pas compte des
annulations intervenues postérieurement et qui est possible grace a la trésorerie disponible).

Le plan de production 2024 & 2025 prévoit 1’affectation de 20 M€ de fonds propres sur des nouvelles
opérations représentant entre 300 et 400 logements.
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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 tres supérieure a I’offre et cette situation, qui dure
depuis plusieurs années, devrait se poursuivre.

Les organisations caritatives faisant également appel a la géenérosité du public et développant des activités
proches du logement social sont, notamment, la Fondation Emmads, 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 1’insertion a long terme dans
les logements trés sociaux (logements faisant I’objet de conventions, soit PLAI, soit ANAH-PST), le cceur de
sa politique.

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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2.3  Structure organisationnelle
2.3.1 Organigramme

L’organigramme du Mouvement Habitat et Humanisme au 30 juin 2024 est le suivant :

Organigramme Juridique du Mouvement Habitat et Humanisme

AGENCES IMMOEBILIERES A VOCATION SOCIALE
10 Associations loi 1901
FEDERATION HABITAT ET
HUMANISME
Association loi 1901 Reconnue
_ ) d'utilité publique
HABITAT HUMANISME SOIN (La Pierre Angulaire)
Association Loi 1901

Siege Social : 69 Chemin de Massieux 69300 Caure et
Cuire ASSOCIATIONS HABITAT ET HUMANISME
Objet:  Géreret animer des maisons médicalisées 99,8% E9 associations loi 1901 en France
Sarl au capital de 8.000 €
@P Siége social : 69 chemin de Massieux 3
- o

CALUIRE (69300)

Dbjet : société gérante de la SCA Fonciére HH ()
4,0%

Entreprendre pour Humaniser la Dépendance
SIC & capital variable

Siége Social : 69 Chemin de Vassieux 69300 Caluire et
Cuire

Obiet : Réaliser et gérer des constructions médice-
sociales

r

FONCIERE D 'HABITAT ET HUMANISME
Société en commandite paractions * 3

Siége social : 63 chemin de Vassieux 3 CALUIRE (63300)
Geérants : Sarl FG2H, représentée par Philippe FORG UES et Pazcal TISSEAU 9.4%
DObiet : Acquisiticnet rénovation de logements trés sociaux ; gestion du patrimeine

FP35 Mirova Solidaire

FCP Amundi Finance et
8,2% Solidarité

—» Participation au Capital

Associe Commandite e ——
Adhésion a la Charte et/ou aux statuts du Myi, Business Impact

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 Philippe FORGUES. 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 religieuses). 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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La Féderation Habitat et Humanisme Services anime la gouvernance et porte 1’informatique du
mouvement. 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.

Les Associations Habitat et Humanisme sont des associations de plein droit. Elles sont animées par des
équipes de bénévoles, complétées par un nombre de salariés variant selon la taille et les activités de
I’association. Leurs membres sont les adhérents qui paient une cotisation annuelle et élisent leur Conseil
d’Administration au sein duquel la Fédération a un représentant. Les Associations sont membres de la
Fédération Habitat et Humanisme et contrélent la Fédération. 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 1’Insertion par la
Logement). Ce label garantit aux propriétaires que les AIS du Mouvement adherent a la FAPIL et en
respectent les régles. La Fédération Habitat et Humanisme est représentée au sein de leur Conseil
d’ Administration. La Foncicre 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 réalisé 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 d’EHPAD et de
SSIAD®Y, Elle bénéficie de ’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 Fonciere 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 co-gérants.

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

2.3.2 Filiales et participations : informations concernant d’éventuelles participations croisées
Société par Actions Simplifiée UTOP détenue a 15.25%

Cette SAS a capital variable de 76k€ dispose d’un bail pour des appartements dans le cadre d’un habitat
collectif. Cette société ne détient aucune action de la Fonciere.

Participations croisées — Autocontrdle

Suite a I’opération de dissolution sans liquidation (TUP) ayant entrainé la transmission universelle du
patrimoine de la société SCI Cour des Voraces a la Fonciére Habitat & Humanisme réalisée le 12 décembre
2023, la fonciere détient ses propres titres (14.323 actions) pour un montant de 2,1M€. Ceux-ci ont fait I’objet
d’une annulation ayant entrainé une réduction de capital décidée lors de I’ Assemblée Générale du 6 juin 2024,
conformément aux résolutions proposées.

1 Etablissement d’Hébergement pour Personnes Agées Dépendantes
15 Services de Soins infirmiers A Domicile
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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 2022 et 2023 de + 40,9 M€, pour passer de 620,9M€ a 661,8M€.

Les projets présentés en Comité d’Engagement au 15 mai 2024 ont porté sur 166 logements pour 20,3M€ de
prix de revient prévisionnel et 8,9M€ de fonds propres (43%).

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 définis 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 2023, les Comité d’Engagement et Comité de Faisabilité Restreint ont validé au total 69 opérations
représentant 422 nouveaux logements pour un investissement global de 61M€. Ces opérations devraient étre
financées a hauteur de 38% par des préts (soit 23M€), 20% par des subventions (12M€) et 42% par des fonds
propres (26M€). Ces chiffres ne tiennent pas compte des annulations intervenues postérieurement a la
validation par les comités d’engagement.

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

MODE DE PRODUCTION DES LOGEMENTS VALIDES EN
COMITED'ENGAGEMENT

m Acquisition-Amélioration mVEFA  m Construction neuve

2021 AVECINLI

L’année 2023 est marquée par une progression des VEFA.
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Taille des opérations engagées

taille des opérations Nb d'opération % % cumulé Nb logts % % cumulé
de 123 logts 43 62% 62% 54 13% 13%
4-5 logts 3 4% 67% 12 3% 16%
6-10 logts 10 14% 81% 77 18% 34%
11-20 logts 5 7% 88% 74 18% 51%
+21 logts 8 12% 100% 205 49% 100%
total 69 422

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

e Nombre de logements : les opérations de plus de 21 logements (logements collectifs) représentent 49% du
volume de logements (contre 45% en 2022) traduisant le besoin de trouver des solutions collectives sur le
territoire frangais.

e Zonage : 332 logements (soit 79%) sont en zone tendue (A et B1).

e Le prix de revient moyen au logement ressort comme en 2022 a 145k€ (mais grande variété de surfaces de
logements).

e Type : En 2023, 180 logements foyers (soit 43%) ont été engages contre 84 (20%) en 2022.

Financement des opérations validées par le Comité d’Engagement

Financement des opérations validées
100%
32%

34% 32%

80% 40% 41%
48% 48% 48%

- 48% o
U
200

o | | |
e o Im‘ ‘ml

2020 2021avecInli 2021 ssinli 2022 2023

W Subventions Préts Fonds Propres

Pour que les projets respectent les critéres financiers de la Fonciére et compte tenu de ’augmentation des
intéréts financiers, il a été nécessaire d’augmenter la part de fonds propres nécessaire au financement des
opérations.

% Opérations en cours au 31 décembre 2023

Compte tenu des nouvelles opérations engagées en 2023, des réceptions de I’année et des projets finalement
abandonnés, 1’encours de production s’éléve, au 31 décembre 2023, a 1315 logements.

%+ Mises en service et réceptions en 2023

La Fonciére a réceptionné sur I’exercice 310 logements (contre 498 en 2022 mais avec 171 logements cédées
en bloc par le bailleur social INLI).

Types d’habitat des logements réceptionnés par la Fonciere

En 2023, 80 logements foyers, 118 diffus rattaches a une structure collective et 112 logements diffus ont été
réceptionnés.

Evolution et comparaison des logements réceptionnés par type de production
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Répartition des logements
receptionnés par type de
production

mm

64%
36%

10%
2022 2023 2021 PARCSOCIAL

m Acquisition - amélioration  ® Constr. Neuve = VEFA

Type de financement des logements réceptionnés

FINANCEMENT INITIAL DES LOGEMENTS RECEPTIONNES

mtréssocial  MSodal W Intermédiaires et loyers maitrisés

21
40
437
13
46
128

2021 2022 2023

98% des logements ont été financés en tres social, PLAI et équivalent, contre 88% en 2022. Cette

caractéristique des logements de la Fonciere 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 ressort a 139k€ par logement, contre 123k€ en 2022.

Modalités de financement des logements réceptionnés

FINANCEMENT DES LOGEMENTS
RECEPTIONNES

EEmprunts M Subventions M Fonds propres

2022 2022 HORSINLI 2023
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Les logements receptionnés ont été moins financés par emprunts (41% contre 47% en 2022) et par fonds
propres (36% contre 40% en 2022) et plus par subvention (23% contre 13% en 2022). A noter I’impact
important dans ces % de 1’opération Inli en 2022. La Fonciere met en moyenne 50k€ de fonds propres dans
chaque logement réceptionné.

¢+ Etat du parc au 31 décembre 2023

Le parc de logements réceptionnés et mis en location de la Fonciére s’éléve a 5 777 logements contre 5 482
fin 2022, soit en progression de 5,4%. lls se répartissent entre 4 319 logements diffus et 1 458 logements
foyers (pensions de famille, résidences sociales...).

La valeur brute des immobilisations corporelles et incorporelles (hors effet des fusions réalisées) s’éléve a
661,9ME.

Structure du parc de logements situés en zone tendue
Au 31 décembre 2023, 86% des logements sont en zone tendue (A, Abis et B1).

Compte tenu des modifications significatives du zonage Pinel au 1°" octobre 2023, la comparaison avec 2022
n’est pas pertinente car 145 villes qui étaient en zone B2 (détendue) intégrent désormais la zone B1 (tendue),
tandis que 63 municipalités, autrefois classées en zone B1, ont été reclassées en zone A.

Financement initial des logements

Financement initial des logements vs parc social

120%

100%
’ 15% 9%
80% 10%
60%
82%
40% 75%
20%
[
0% 9%
parc fonciéere parc social * % demandeur de logt social
dont ressources < plafond
* source RPLS ** source OPS et SNE trés social **
W trés social M social intermédiaire et loyers maitrisés

75% des logements de la Fonciére sont sous plafond de ressource PLAI (tres social), contre 9% 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 2023 est joint au présent document
en annexe B, ainsi que le rapport du gouvernement d’entreprise a 1’assemblée du 6 juin 2024 ayant approuvé
les comptes 2023en annexe C.
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2.5.1 Analyse de I’évolution des résultats et de la situation financiére

Evolution des résultats

Le compte de résultat simplifié est le suivant :

en k€ 31/12/2023 31/12/2022 écart 23/22

Loyers et charges 24 482 22 064 2418
Honoraires de montage 1402 1899 -497
Autres produits de gestion courante 89 271 -182
Reprises et transferts 389 708 -319
Reprises de subventions d'investissements 5106 3847 1259
PRODUITS D'EXPLOITATION 31 469 28 790 2 679
Autres achats et charges externes -13 404 -10 975 -2428
Impots et taxes -2 540 -2113 -426
Charges de personnel net -2 597 -2327 -270
Dotations aux amortissements -11 368 -10 847 -521
Dotations aux provisions -5 -214 209
Autres charges de gestion -499 -430 -68
CHARGES D'EXPLOITATION -30 412 -26 907 -3 505
RESULTAT D'EXPLOITATION 1057 1884 -826
Produit financier 26 997 3029 23 968
Charge financiere -29 011 -4 877 -24 134
RESULTAT FINANCIER -2 013 -1 848 -165
Produits exceptionnels 1167 82 1085
Charges exceptionnelles -584 -1 165 581
RESUTLAT EXCEPTIONNEL 583 -1 083 1667
Impot sur les sociétés -3 -10 7
RESULTAT DE L'EXERCICE -376 -1 057 682

*
°e

Produits d’exploitation

Les produits d’exploitation progressent entre 2022 et 2023 de +2 678k€ principalement sous I’effet :

0

De I’augmentation des loyers et des charges quittancés (+2 418k€), en cohérence avec la hausse du
parc de logements gérés (5 777 logements contre 5 482 fin 2022), I’augmentation des loyers (variation
de I'IRL +3,5%) et d’un complément sur les provisions sur charges compte tenu des prix des fluides
(cf. sur les charges).

De la baisse des honoraires de montage sur les projets immobiliers (-497k€) compte tenu d’une plus
faible activité

De la baisse des reprises et transferts de charges de -319k€ principalement imputable a la reprise en
2022 d’une provision sur les diagnostics énergétiques du fait de la nouvelle législation sur les DPE, les
charges ayant été engagées.

De la baisse des autres produits de gestion courante principalement sous I’effet d’une indemnité regue
en 2022 pour couvrir une charge d’éviction payée en 2022.

D’une hausse des reprises sur subvention suite a décision de gestion prise en 2023. Il s’agit d’allouer
de nouveau une quote-part de la subvention d’investissement a la partie terrain et d’appliquer la régle
préconisée dans les instructions des organismes d’habilitation a loyer modéré et d’amortir la quote-
part du terrain financé par une subvention de 10 ans.

Charges d’exploitation

Les charges d’exploitation progressent entre 2022 et 2023 de 3 505k€.
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Les achats et charges externes nettes des personnels détachés progressent de +2 428k€ principalement sous
I’effet conjugué :

e +1 536k€ de charges liées a I’activité locative, en lien avec la progression des loyers : charges locatives
(+182k€), de copropriété (+1148kE compte tenu des nouvelles résidences, des hausses de couts sur les
fluides et des appels de charges sur travaux de rénovation), des honoraires de gestion régie (+206k€)

e +659k€ de charges d’entretien et réparation pour améliorer la qualité des logements

e +172k€ d’assurance suite aux changements de tarifs pratiqués par les assureurs,

Les impdts et taxes augmentent du fait de la hausse générale des avis de taxes fonciéres dans les villes.

Evolution des frais de personnel net

Frais de personnel en K€ 2023 2022 ecart
charges de personnel 2687 1706 981
personnel détaché 16 709 -693
Mise a dispo -106 -88 -18
Autres 2597 2327 270]

Dans le cadre de la réorganisation de 1’ensemble des services du site de Caluire, a ét¢ 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.

La progression de +270k€ de la masse salariale s’explique par le recrutement des postes vacants en 2022, les
augmentations octroyées pour couvrir 1’inflation et le versement d’indemnités de départ.

Personnel 2023 2022
Effectif moyen 37 28
Effectif moyen retraité 40 38
Charges de personnel (k€) 2687 1706
Charges de personnel retraitées (k€) 2597 2327

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

Les autres charges de gestion courante sont principalement constituées des pertes sur les opérations
abandonnées pour 252k€, et des créances passées en irrécouvrables pour 224ke€.

% Résultat d’exploitation

Dans ces conditions, le résultat d’exploitation ressort a +1 057k€, en baisse de -826k€. Par « activité », le
résultat et la variation par rapport a 2022 s’explique de la fagon suivante :

En K€ Résultat | Ecart sur Commentaire

2023 2022
Activité -1 058 -661 Dégradation imputable a la baisse des honoraires de montage
immobiliere (-497k€) et a une hausse des charges.
Activité +3 956 +246 La progression s’explique par le développement de 1’activité,
patrimoine la couverture des hausses de charges de copropriété et de
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dépenses récupérables par des provisions sur charges et ce
malgré des impots et taxes (hausse de +20% des taxes
fonciéres). Ce résultat permet de financer les 3344k€
d’intéréts sur emprunts.

Fonctionnement -1841 -411 Dans ce cout se retrouvent principalement les frais de
personnel, les frais informatiques, les assurances et les frais
marketing. La baisse s’explique par une reprise de provisions
en 2022 suite a I’estimation du parc par 1’expert immobilier
(336k€), et par une hausse des charges.

Total + 1057

Activité immobiliére : 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, impayés 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 -2 013ke€. Il se détériore de -166k€ compte tenu :

e de I’augmentation de -1 969k€ des intéréts sur emprunts suite a la hausse des taux d’intéréts indexés
sur le livret A et des nouveaux projets,

e des variations de provisions sur les placements obligataires de la Fonciére a hauteur de +1 079k€
(provisions constituées en 2022 suite a I’évolution du marché obligataire reprises en 2023)

e de I’augmentation des produits issus des placements monétaires +724k€,

Le résultat exceptionnel ressort a + 583k€. Il est principalement constitué par les plus-values de cessions de
logements. A noter en 2022, la dotation pour la provision d’un million d’euros pour couvrir le risque sur
opérations immobiliéres.

« Résultat net

Apres prise en compte de I’IS, le résultat net ressort a -376k€.

¢ EBE et Capacité d’autofinancement

EN k€ 2023 2022 2021 2020 2019
EBE 7 398 8 620 7748 6 657 5352
CAPACITE D'AUTOFINANCEMENT 5009 7 831 7 310 5630 4878

e L’EBE baisse principalement sous ’effet de la diminution de la valeur ajoutée (-471k€), de la hausse
des impéts fonciers (-427k€) et des frais de personnel (-270k€).
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e La CAF baisse sous I’effet de la diminution de I’EBE et de 1’augmentation des intéréts financiers.

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 2023, soit une perte de -375 658 euros en totalité au compte « Autres
Réserves » qui sera ainsi ramené de la somme de 2 338 930 euros a la somme de 1 963 272 euros.

Dividendes

Afin de nous conformer aux dispositions de I'article 243 bis du Code général des impdts, 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 imp0ts, aucune
dépense et charge visée a l'article 39-4 et 39-5 dudit code n’a été comptabilisée.

Evolution de la situation financiére

EN k€ 2023 2022 ECART
ACTIF IMMOBILISE 541 648 511754 29 894
Subventions a recevoir

Autres Créances

Disponibilités

ACTIF CIRCULANT 117 177 110314

TOTAL ACTIF 658 825 622 068

Capitaux Propres et Réserves 345 890 324 867 21023
Subventions d'investissements 137 896 134 160 3736
Résultat de I'exercice -376 -1046 670

FONDS PROPRES 483 410 457 981
PROVISIONS POUR RISQUES ET CHARGES 1891
Emprunts et dettes financieres

Fournisseurs

Dettes fiscales et sociales et Autres dettes

TOTAL DETTES 173511 162 196
TOTAL PASSIF 658 825 622 068

Evolution de Pactif immobilisé net de 29,9M€

Cette donnée constitue un bon instrument de mesure de 1’activité constructi_on et réhabilitation_ de la Fonciére.
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 +30,0M€. Cette variation est expliquée dans le paragraphe sur I’activité de la Foncicre.

La variation des immobilisations financiéres s’explique par I’opération de dissolution sans liquidation (TUP)
ayant entrainé la transmission universelle du patrimoine de la société SCI Cour des Voraces a la Fonciére
Habitat & Humanisme réalisée le 12 décembre 2023 apres 1’expiration du délai d’opposition des créanciers.
A noter que suite a cette TUP, la Fonciére Habitat & Humanisme s’est retrouvée propriétaire de ses propres
titres (a hauteur de 14.323 actions) qui ont fait I’objet d’une décision d’annulation dans le cadre de I’ Assemblée
Générale du 6 juin 2024 entrainant une réduction du capital social de la Fonciere Habitat & Humanisme.
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Evolution de ’actif circulant +6,8M€

Les créances clients augmentent de +2,2ME€ et les disponibilités progressent de +3,3ME€ pour atteindre 73,3M€E.
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 realisees. A noter
que les placements financiers se répartissent a hauteur de 86% sur des supports monétaires, a 13% sur des
supports obligataires et des fonds euros et a 1% sur des actions, et que le montant de I’augmentation de capital
du deuxiéme semestre est en disponibilités a cette date.

Fonds propres

La situation financiere de la Fonciére d’Habitat et Humanisme est caractérisée par un niveau élevé de capitaux
propres, surtout si on la compare aux entreprises exergant dans le méme secteur d’activité. Les ressources
propres constituent, en effet, 53% du total de bilan et si I’on y ajoute les subventions d’équipement, ce
pourcentage monte a 73%.

Emprunts et dettes

Les emprunts et dettes financiéres progressent de +11,2M€ sous I’effet de I’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 I’annexe.

La part des dettes financieres dans I’ensemble du bilan s’¢leve a 25% du total du bilan, et le ratio dettes sur
fonds propres a 34%. La part des annuités a 9 ans (2024-2032) correspond a 26% de 1’endettement, celle a
19 ans (2042) a 50% et celle a 29 ans (2052) a 73%.

Nous n‘avons rien de particulier a signaler au titre du montant des préts a moins de deux ans consentis par la
société, 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€) 2023 2022 2021 2020
Total du bilan 658,8 622,1 578,9 524,5
Subventions d’investissement 137,9 134,2 129,3 121,3
Total des capitaux propres 483,4 458,0 430,8 395,3
(en % du bilan) 73% 74% 74% 75%
Emprunts et dettes financieres 167,15 155,29 141,31 123,8
(en % du bilan) 25,4% 25,0% 24,4% 23,6%
Fonds de roulement net global : capitaux
propres + emprunts et dettes - actifs 108,9 101,5 106,8 89,0
immobilisés
Trésorerie 73,3 70,0 60,0 56,9
Endettement net (emprunt et dette -

. . -93,8 -85,3 -81,3 -66,9
trésorerie)
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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 [’émetteur

Au 31 décembre 2023, les capitaux propres de la Société s’élevaient a 483 411 472 €, compte tenu des
subventions d’équipement pour un montant de 137 897 362 €.

Depuis le ler janvier 2024, les opérations suivantes sont intervenues sur le capital social :

» Reéduction de capital décidée par I’assemblée générale des actionnaires en date du 6 juin 2024 pour
un montant de 1 317 716 euros par annulation de 14.323 actions auto-détenues, d'une valeur nominale
unitaire de 92 euros, étant précise que la différence entre la valeur comptable de ces actions dans les
comptes de la Société (soit 2.119.804 euros correspondant a la valeur des titres de la Société inscrits
dans les comptes de la SCI Cour des Voraces lesquels ont été transmis a la Société dans le cadre de la
dissolution sans liquidation de la SCI Cour des Voraces) et le montant de la réduction de capital
nécessaire a leur annulation, sout la somme de 802.088 euros, a été imputée sur le compte « Prime de
fusion ».

= Exercice de 55.110 BSA : une décision de la Gérance en date du 7 juin 2024 a constaté I’exercice de
55.110 BSA sur les 67 000 BSA émis 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 7 juin 2024,
I’exercice 55.110 BSA et, par voie de conséquence, 1’émission de 55.110 actions nouvelles pour une
augmentation du capital en numéraire d’un montant nominal de 5.070.120 €, augmenté d’une prime
d’émission de 3.196.380 €, compte tenu d’un prix d’exercice de 150 € (soit un nominal de 92 €,
augmenté d’une prime d’émission de 58 €). La Gérance a par ailleurs constaté la caducité des 11 890
BSA non exerces.

* 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 7 juin 2024 prise
en vertu de I’autorisation accordée par 1’assemblée générale des actionnaires en date du 6 juin 2024,
dans le cadre d’une délégation de compétence. La Gérance a constaté en date du 7 juin 2024 la
réalisation d’une augmentation du capital en numéraire d’un montant nominal de 379.592 €, augmenté
d’une prime d’émission de 239.308 €, par 1’émission, au profit de la Fédération Habitat et Humanisme,
de 4.126 actions nouvelles a un prix d’exercice de 150 €.

= 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
6 juin 2024 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 888.500 €, représentant une
augmentation de capital de 544.916 €, par création de 5.923 actions nouvelles de 92 € de nominal
assortie d’une prime d’émission de 58 € (soit une prime d’émission globale de 343.534 €), avec une
soulte de 50 € (correspondant au montant restant suite a la conversion du montant de la valeur des
biens en actions Foncieres).

Aprés realisation de ces opérations, le capital social de la Société sera porté a 227.226.568 € divisé en
2.469.854 actions d’une valeur nominale de 92 €.
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2.5.2.2 Commentaire sur les flux de trésorerie

Le tableau de flux de trésorerie detaillée de la Sociéte fait ressortir les principaux soldes suivants :

Etat des flux de trésorerie en k€ 2023 2022 2021
Flux de trésorerie provenant de I'exploitation 2635 7831 7310
Flux de trésorerie provenant des opérations d'investissement -33180 -33127 -46 909
Flux de trésorerie provenant des opérations de financement 33924 35399 42 576
Variation de trésorerie 3379 10103 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
francais), 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 lié aux subventions acquises mais restant a encaisser est retraité (exclu) du BFR d’exploitation
s’agissant d’un flux comptable sans incidence sur le résultat ni sur la trésorerie.

Exploitation

La variation des flux de trésorerie liés a I’exploitation est positive mais baisse sous 1’effet de la réintégration
des plus-values de cession et de I’incidence des décalages de trésorerie sur les opérations d’exploitation.

Investissements

Le flux d’investissement ressort a 33,2M€, montant stable.
Financement

Les flux de trésorerie provenant des opérations de financement sont liés au mode de financement des
opérations et au développement de I’activité : augmentation de capital, emprunts auprés d’établissements
financiers et obtention de subventions liées a la réalisation de logements a caractere tres social. La variation
de -1,5M€ s’explique par une 1égére baisse de I’augmentation de capital et par de moindres encaissements
d’emprunts.
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2.5.2.3 Conditions des emprunts et structure de financement de la Société

Conditions des emprunts

Taux
. . ’ . Montant au Montant au Montant au . A Intéréts 2023 Taux fixe ou
Désignation du créancier 31/05/2024 31/12/2023 31/12/2022 Garanties Montants % dn:r;t;;t: avec ICNE variable Montants %

Emprunts obligataires HHD 0 0 Non garantis 0 0,00% 0,50% Fixe :0,50% 0 0,00%
Emprunts bancaires 9 659 448 9917 182 10 469 429 Garantis : 315911 3,19% Fixe taux du marché 9898 480 6,12%
Hypothéque : 687 701 6,93% 1,28% 126 790,25 € Variable EURIBOR 0 0,00%
Non garanti : 8913570 89,88% Variable Livret A 18 701 0,01%
Emprunts CDC 145 286 456 138 172 459 126 397 601 Garantis : 138 172 459 100,00% Variable Livret A 137 690 959 85,17%
Hypothéque : 0 0,00% Fixe 481 500 0,30%

Non garanti : 0 0,00% 2268 IBERE/d
0,00%
Emprunts Crédit Foncier 1292 485 1 320 240 1411 640 Garantis 433 487 32,83% Fixe 217 914 0,13%
Hypothéque : 886 753 67,17%  4,62% 60 934,51 € Variable EURIBOR 0,00%
Non garantis : 0 0,00% Variable Livret A 1102 326 0,68%
Emprunts 1% logement 9348513 9 072 496 10 099 206 Garantis : 291712 3,22% Fixe 9072 496 5,61%
Hypothéque : 595 508 6,56%  1,00% 90 930,65 € 0 0,00%
Non garantis : 8185 275 90,22% 0 0,00%
PSP 2013253 2344 279 3006 330 Non garantis 2344 279 100,00% __ 0,95% 22 334,29 € Fixe 2344 279 1,45%
Autres emprunts (2) 838 041 841 666 893 246 Non garantis 841 666 100,00% 0,86% 7 206,39 € Fixe 841 666 0,52%
TOTAL 168 438 196 161 668 321 152 277 452 161 668 321 100,00% 2,124% 3433809 € 161 668 321 100,00%
Total: Garantie 139 213 568 86,11% Fixe 22 856 335 14,14%
Hypotheque 2169 963 1,34% Variable EURIBOR 0 0,00%
Sans garantie 20 284 790 12,55% Variable Livret A 138 811 986 85,86%
161 668 321 100,00% 161 668 321 100,00%

Les taux d’intérét moyen sont ceux au 31 décembre 2023.
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Structure de financement

En K€ 2023 2022 2021 2020 2019
Total des capitaux propres 483411 457 981 430 844 395 307 359 386
dont subventions d'investissement 137 897 134159 129 267 121296 111132
(% du bilan) 73,4% 73,6% 74,4% 75,4% 77%
Emprunts et dettes financieres (a) 167 150 155 293 141310 123776 99477

court terme (hors cautions locataires) <1an 9196 7 502 6 552 4654 4310

long terme 157954 147 791 134758 119122 95167
Autres dettes (fournisseurs, fiscales et sociales) 6360 6901 5670 4654 5034
Trésorerie et Equivalents (b) 73 350 69971 59 867 56 890 21578
Endettement financier (a)-(b) 93 800 85322 81443 66 886 77 899
Total bilan 658 825 622 068 578 930 524 524 464 584
dettes financiéres / fonds propres 34,6% 33,9% 32,8% 31,3% 27,7%
dettes financieres / total bilan 25,4% 25,0% 24,4% 23,6% 21,4%

A noter que 1’écart entre le montant de la dette financiere figurant dans le tableau "Conditions des emprunts"
et celui du tableau "Structure de financement au 31/12/2023" 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 73% du total du bilan.

Les ressources propres proviennent, pour 1’essentiel, d’offres au public réalisés. Elles peuvent s’accroitre
¢galement 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
31/12/2021 2022 31/12/2022 2023 31/12/2023
Capitaux Propres 430 844 27 137 457 981 25430 483 411
Capital (y/c prix émission) (1) 297 979 23291 321 270 22 069 343 339
Réserve 2978 620 3598 -1047 2551
Résultats 620 -1667 -1 047 671 -376
Subventions 177 629 8740 186 369 8759 195 128
Reprise Subvention -48 361 -3848 -52 209 -5022 -57 231
Dettes financiéres 141 310 13984 155 294 11 856 167 150
Obligataire 0 0 0 0 0
Patrimoine 138 781 13517 152 298 10780 163078
Intéréts courus non échus 365 431 796 1260 2 056
Cautions 791 35 826 17 843
CC Fédé/Assoc/V&P 1373 1 1374 -201 1173
Emprunt a moins d'1 an 7 346 982 8328 868 9 196
Dettes fin. a plus d'1 an 133 964 13 002 146 966 10988 157 954
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Ces ressources propres sont renforcées par des subventions d’équipement ou des aides recues qui sont
proportionnelles au développement de I’activité. Ces subventions sont accordées, le plus souvent, par :

= I’Etat (DDT),

= |es Collectivités locales : Conseil Général, Conseil Régional, Communes et Communautés de Communes,
* [’ANAH pour certaines réhabilitations.

Le graphique ci-aprés présente les ressources en fonds propres obtenues par offres au public & 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'imp6t
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mActions avec réduction fiscale Madslin/SIEG

La Fonci¢re 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 86% de ces emprunts sont garantis par des cautions (collectivités locales, CGLLS, ou caution
bancaire). Par ailleurs, 86% de I’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 155.294k€ a 167.150k€ soit une
augmentation de 11.856k€ liée a I’augmentation de 1’activité. Il convient d’observer que la part des dettes
financiéres dans 1’ensemble du bilan passe de 25.0% a 25.4% du total bilan.

2.6 Informations sur les tendances
(a)Principales tendances depuis la fin du dernier exercice clos le 31 décembre 2023

Comme depuis 2022, la hausse de I’inflation et son corollaire sur les intéréts sur emprunts continuera
d’avoir des impacts sur le colt des constructions (révisions), sur la faisabilité financiére des opérations
futures et sur la hausse des taux d’emprunts. De méme 1’effort de réhabilitation énergétique se poursuivra.

L’activité de la fonciére sur 2024 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 en 2024 (BSA)

Entre le 8 janvier et le 24 mai 2024, la Société a enregistré I’exercice de 55110 BSA (contre 67.000
autorisés), émis au titre de I’autorisation donnée. Les souscripteurs sont essentiellement des particuliers
(99,4%).

(b)Changement significatif de performance financiere du mouvement

Pas de nouveautés attendues ; les intéréts financiers et les couts de rénovation des logements continueront
de peser sur les résultats comptables sans obérer les agrégats long terme de la fonciére qui restent bons.
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2.7 Prévisions ou estimations du bénéfice
2.7.1 Prévisionnel

L’objet social de la Fonciere est de favoriser 1’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 preévisionnel
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 financiere ou ses résultats.

Conformément a I’article 16 du réglement prospectus, les facteurs de risque présentés ci-apres se limitent aux
risques spécifiques du Groupe et demeurant significatifs apres I’application des mesures de gestion des risques.

Les risques presentés 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 ’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 I’acquisition, la construction
et a la rénovation du patrimoine immobilier et, d’autre part, un risque lié¢ 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) la probabilité nette potentielle de la concrétisation du risque apres mise en place des mesures de gestion
des risques (probabilité nette).

(i) lacriticité brute correspondant a I’impact (financier/juridique/de réputation) éventuel du risque avant mise
en place des mesures de gestion des risques.

(i) la criticité nette correspondant a I’impact (financier/juridique/de réputation) éventuel aprés mise en place
des mesures de gestion des risques (impact net), et
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Risque lié aux acquisitions de biens immobiliers, a leur construction et Moyen Moyen Moyen
leur rénovation

Risque lié a la maintenance des biens immobiliers Moyen Moyen Faible
Risque lié a la mise en cause de I’image et a la réputation Faible Faible Faible

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

Faible

Faible

Faible

Risque de dépendance a 1’égard de la politique gouvernementale en Moyen Moyen Moyen
maticre de logement social
Remise en cause du dispositif fiscal en vigueur Moyen Moyen Moyen

Risque de perte du statut SIEG et/ou de ’agrément ESUS

Faible

Faible

Faible

Risque de non-paiement des loyers Elevé Moyen Moyen
Risque lié a I’inflation et a ’augmentation des taux d’emprunt Moyen Moyen Moyen
Risque d’acces au crédit Moyen Faible Faible

Risque de non-respect des ratios bancaires

Faible

Faible

Faible

Risque lié au statut et aux pouvoirs de 1’associé-commandité-gérant

Faible

Faible

Risque li¢ aux sinistres et catastrophes naturelles Faible Faible Faible
Risque lié a une pandémie (cas du Covid-19) Faible Faible Faible
Risque lié a la gestion des ressources humaines Faible Faible Faible

Faible

Risque lié aux pouvoirs de la gérance

Faible

Faible

Faible

3.2  Risques lié a ’activité de ’Emetteur

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

Identification et description du risque

L’acquisition d’un bien immobilier comporte des risques liés a de possibles malfagons 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,

= la santé publique.
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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 réglementations 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 dépot
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 Foncicre 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 colts 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 1’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 I’environnement réglementaire et fiscal

Risque de dépendance a I’égard de la politique gouvernementale en matiére de logement 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 matiere de logement social, décrites dans le paragraphe 9 sur I’environnement
reglementaire.
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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 percues par la fonciére pour acquérir des
logements tres sociaux : dans ces conditions la fonciére ne pourrait plus réaliser d’acquisition

o Perte ou diminution des aides apportées 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

* Modification des conditions d’octrois des emprunts aupres de la CDC (taux, durée, garanties d’emprunts
par les collectivités...) qui limiteraient les capacités d’emprunts de la fonciére, et accroitrait les intéréts

payeés

Mesures de gestion du risque par FH&H

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

= |e 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 I’acces au logement par
une réforme structurelle de 1’accés au logement pour les personnes sans-domicile ;

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

Malgré tout et pour limiter ces risques exogenes, le mouvement Habitat Humanisme participe directement ou
indirectement aux réunions de réflexions, de prospections... sur le logement social et sur 1’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.

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’impdt sur le
revenu.

Jusqu’au 9 aott 2020, les souscripteurs pouvaient prétendre a une réduction d’imp6t 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 imp6ts 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.

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 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 a compter du ler janvier 2020 et codifié au nouvel article 199 terdecies-0 AB du code
général des impdts (réduction "IR-SIEG").
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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 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 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-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 a fait 1’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 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 :

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

(ii) le plafond calculé annuellement par la Société en application de I’article 199 terdecies-0 AB 11 2. 1° du
code général des impdts a partir, notamment, de ses données historiques (N-2) et sur la base de formules
de calcul reprises dans les modeles de "formulaires declaratifs” 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 entité 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 considéré, au
regard du décret précité, comme en situation de fragilité. S’ agissant de la Fonciere Habitat & Humanisme, cet
avantage économique est défini comme la Valeur Economique de I’Ecart de Loyer des Logements ou VEELL
au sens de I’article 5 du décret n°2020-1186.

Si le cumul des avantages fiscaux octroyé€s au titre d’une année civile (la "compensation") est supérieur a
I’évaluation des avantages consentis aux publics ¢éligibles calculée suivant les reégles 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 1’année
suivante est augmenté a due concurrence de 1’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 précis€ que ces autorités ne controlent pas chaque année I’exactitude et la
cohérence des donnees renseignees, celles-ci pouvant néanmoins faire 1’objet de contrdles a posteriori de
natures diverses (fiscaux par exemple) diligentes par les pouvoirs publics.

Pour 2024, le plafond annuel calculé par la Société sur les données de 1’année 2022 conformément aux
principes précités, s’etablit a 30,4M€. En 2023, le plafond annuel s’élevait a 40M€ et le montant total des
souscriptions regues au titre de I’année 2023 et ayant donné lieu a I’avantage fiscal s’éléve a 20,1ME€, de sorte
que le solde du plafond non utilisé au titre de I’année 2023 ressorte a 19,9M€.
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Le plafond annuel calculé par la Société pour 2024, apres prise en compte du solde du plafond non utilisé pour
2023, ressort donc a 50,3ME€, soit un montant supérieur montant du plafond 1égal de 40ME.

En conséquence, pour 2024, le plafond 1égal de 40ME sera retenu.

Apres prise en compte des souscriptions ayant donné lieu a avantage fiscal pour un montant de 8,22M€, recues
sur le premier semestre 2024 dans le cadre du prospectus AMF visa n°23-333, le plafond restant pour le reste
de ’année 2024 s’éleve a 31,78ME€E.

Pour 2025, le plafond calculé par la Société a partir des données de 2023 s’établit a 29,61ME€. Le plafond 2025
tiendra également compte du plafond non consommé fin 2024 aprés prise en compte des souscriptions qui
seront recues en 2024 et qui donneront lieu a 1’avantage fiscal. Compte tenu des souscriptions ayant donné
lieu a avantage fiscal sur le premier semestre 2024 (8,22M€) et en prenant en compte 1’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 12,94ME€, le solde du plafond non consommé fin 2024 devrait s’établir a 18,84ME€. Le plafond
annuel calculé par la Société pour 2025, apres prise en compte du solde du plafond non utilisé pour 2024,
ressort a un montant de 48,45M€, soit un montant supérieur au montant du plafond 1égal de 40ME€.

Pour les deux années 2024 et 2025, 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 2024
(21,20ME€ en cas de sursouscription), le plafond ne sera pas atteint en 2024, de sorte que les souscriptions
regues pourront toutes prétendre a I’avantage fiscal. Il en sera de méme en 2025.

Dans la limite du plafond annuel évoqué ci-avant, les souscriptions permettront aux investisseurs de bénéficier
d’une réduction d’impét sur le revenu ("IR") égale a 25% sur 2024 et sur 2025 (ramenée a 18% a compter du
1°" janvier 2026), des versements effectués dans la limite annuelle de 50 000 € pour les contribuables
celibataires, veufs ou divorcés (soit une économie fiscale maximum de 12 500 € pour les investissements
réalisés en 2024), 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 2024).

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 ’année de
souscription (notamment de taux).

Ainsi, par exemple, une souscription de 150.000 euros réalisée par un couple en 2024, serait éligible a une
réduction d’impo6t a hauteur de 100.000 euros au titre de 1’année 2024 et la quote-part excédant cette somme,
soit 50.000 euros, ouvrirait droit a une réduction d’impdt applicable au titre de 1’année 2025 (ou au titre des
années suivantes, jusqu’en 2028).

Le taux de la réduction d’impo6t 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 ét¢ maintenu a 25% pour I’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 ét€¢ maintenu a 25% pour 1’année
2023 conformément a I’article 17 II de la Loi n°® 2022-1726 du 30 decembre 2022 de Finances pour 2023 ainsi
que pour les années 2024 et 2025 conformément a I’article 49 de la loi n°2023-1322 du 29 décembre 2023 de
finances pour 2024.

La fraction des versements qui excéde 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.
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Ainsi, sur le méme exemple, une souscription de 150.000 euros réalisée par un couple en 2024, serait éligible
a une réduction d’impd6t a hauteur de 100.000 euros au titre de I’année 2024 au taux de 25% et la quote-part
excédant cette somme, soit 50.000 euros, ouvrirait droit a une réduction d’imp06t applicable au titre de ’année
2025 également au taux de 25% (ou au titre des années suivantes, jusqu’en 2028).

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’impdt 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 2024 donne droit a une réduction
a hauteur de 100.000 euros au titre de 1’année 2024 au taux de 25%, soit une réduction d’impét de 25.000 €.
Cette réduction d’imp06t s’imputera a hauteur de 10.000 € au titre de I’imp6t 2025 sur les revenus de 2024,
10.000 € au titre de I’'imp6t 2026 sur les revenus de 2025 et 5.000 € au titre de I’'imp6t 2027 sur les revenus
de 2026.

Cependant, des lors qu’il s’agit d’une réduction d’impét, cet avantage fiscal ne peut en aucun cas excéder
le montant de I’imp6t di, avant réduction d’impot, au titre de I’année de souscription.

Ainsi, sur le méme exemple, une souscription de 150.000 € réalisée en 2024 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’'impdt di par le foyer est supérieur a cette somme. Dans le cas contraire (impdt di, avant
réduction d’imp6t, au titre des revenus 2024 inférieur a 25.000 €), la fraction de la réduction d’imp6t excédant
I’imp6t dit en 2024 ne sera pas reportable sur les années suivantes et est définitivement perdue.

En application de ’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 fonciéres solidaires a retenir pour le calcul de la plus-value réalisée
n’est plus réduit du montant de la réduction d’imp6t effectivement obtenue.

A défaut de précision de la loi de finances pour 2022, la suppression de la prise en compte de la réduction
d’impdt 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 2024, 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 2030) 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.

Le béneéfice du dispositif IR-SIEG n’est pas cumulable avec certaines déductions ou réductions d’impét 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’impo6t 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. Elles ne pourront pas non plus figurer
dans un plan d'épargne « avenir climat » prévu a l'article L. 221-34-2 du code monétaire et financier et qui
entrera en vigueur a une date fixée par décret, et au plus tard le ler juillet 2024.

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.
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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 €tre en mesure de produire a
I’ Administration fiscale, sur sa demande, les documents lui permettant d’attester de la réalité de sa
souscription. Deés 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.

Ce régime pourrait étre remis en cause si la Société ne respecte pas le cadre de ce dispositif, en particulier en
cas de perte de I’agrément ESUS ou en cas de caducité de la Convention SIEG. En revanche, les avantages
fiscaux octroyés avant 1’éventuelle perte des agréments ESUS et SIEG ne seraient pas remis en cause. Dans
le contexte actuel d’instabilité politique résultant de la dissolution de 1’ Assemblée Nationale puis de la
nouvelle composition de cette derniére, il ne peut étre exclu que I’avantage fiscal octroyé a raison de la
souscription des Parts Sociales puisse étre amendé favorablement ou défavorablement. Cependant, a ce stade,
la Fonciére n'a pas identifié de projet de loi pouvant modifier la réglementation la concernant. En conséquence,
le risque de perte des agréements ESUS et SIEG pendant la période de validité du Prospectus est consideré
comme faible par la Société. Néanmoins, pour les limiter, la Société a mis en place un dispositif de suivi du
respect des obligations attachées a ces deux statuts.

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’imp6t sur le revenu, mais elles seront versées avec une année de
décalage. Ainsi les réductions d’imp6ts correspondant a des versements opérés en 2024, et notamment les
souscriptions donnant droit & la réduction IR-SIEG, seront remboursées en 2025 lors de la réception de I’avis
d’impot sur les revenus de 2024.

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

= le respect par la fonciere du cadre reglementaire dans lequel elle opere 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 ministeres concernés par notre action pour démontrer 1’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.

Risque de perte du statut SIEG (Service d’Intérét Economique Général) ceuvrant dans le logement
social et/ou de perte de ’asrément 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 1’objet
d’une remise en cause qu’en cas d’irrégularités ou de fautes graves de gestion.
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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 I’Economie Sociale et Solidaire (ESS), I’agrément "Entreprise solidaire d’utilité sociale" vise a
clarifier le périmétre des entreprises éligibles, a savoir les entreprises de I’ESS. L’objectif est d’inciter les
financeurs privés a se diriger davantage vers les entreprises d’utilité sociale, de donner un sens a leur
investissement et de créer un écosysteme favorable au développement des entreprises solidaires. Cet agrément
est destiné aux entreprises de I’ESS aux termes de I’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 ;

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

Elle bénéficie également d’un mandat de services d'intérét économique général (SIEG) conformément a
I’article 199 terdecies-0 AB du Code Général des Imp0ots aux termes de la Convention SIEG conclue en date
du 6 octobre 2020.

L’ensemble de ces dispositifs 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
(cf. risque sur la "remise en cause du dispositif fiscal en vigueur" supra).

Mesures de gestion du risque par FH&H

La disparition des statuts ci-dessus pénaliserait le développement futur de la Fonciére, 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
2023, le colit net des impayés (irrécouvrables + variation nette de la provision clients) s’éléve a 100k€ (contre
230k€ en 2023). Il représente 0,4% des loyers et charges quittances sur la méme période.

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 Fonciere.

45


https://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do;jsessionid=786C919B183640A266E59A2B0AC764C5.tpdila12v_3?cidTexte=LEGITEXT000006072050&idArticle=LEGIARTI000029320636&dateTexte=20161006&categorieLien=id#LEGIARTI000029320636

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 impayeés et le niveau de vacances en veillant a ce que
les Agences Immobilieres & 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
financieres adaptées aux besoins. Pour ce motif, elle s’appuie, soit sur des associations déja connues et
disposant d’une expérience confirmée, soit sur des entités dépendant du Mouvement Habitat et Humanisme.

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

Compte tenu de la tres 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 également trés faible et ne
concerne qu’une centaine de logements par an. Le nombre de logements vacants de plus de trois mois au
31/12/2023 s’¢leve a 165 dont 17 sont en vente et 102 en travaux.

Risque lié a ’inflation et 2 Paugmentation des taux d’emprunts

Identification et description du risque

Comme indiqué en paragraphe 2.5.2.3 « Conditions des emprunts et structure de financement de la Société »,
I’endettement financier s’éléve a 162M€, dont 138M€ d’emprunts avec des taux variables adossés sur le taux
du Livret A. En effet, les emprunts souscrit auprés de la Caisse des Dép6ts et Consignations (CDC) sont
effectués a des taux preférentiels variables indexés sur le taux du Livret A. Une évolution de celui-ci peut en
modifier les annuités de remboursement.

Par ailleurs, I’inflation a un impact sur les colits de construction qui limite 1’équilibre économique des
opérations immobilieres. 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 1’analyse des nouvelles opérations immobilieres, 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 I’annuité sur une période
plus longue en cas de variation forte des taux.

Risque d’accés au crédit

Identification et description du risque

La Fonciére finance en grande partie ses investissements (41% sur les logements receptionnés en 2023) par le
recours aux préts d’établissements financiers a des taux préférentiels.
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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 1’opération. Elle n’est liée par aucun contrat qui 1’obligerait, d’une maniére
permanente, a faire appel a un organisme ou & un mode de financement déterminé.

Risque de non-respect des ratios bancaires

Identification et description du risque

Les emprunts aupres de la Caisse des Dépots et Consignations (CDC) sont soumis a des conditions précises
prévues dans la Convention triennale, conclue entre la Sociéte et la Caisse des Dépéts ; cette convention a été
renouvelée au cours du deuxiéme 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,

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

Le non-respect de I’'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, & la sQreté, a la santé et a la securité
Risque lié aux sinistres et catastrophes naturelles

Identification et description du risque
Les sujets qui sont vises 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 ;
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I’incapacité 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 sécurité.

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 fréequente 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 I’étanchéité. D’autres phénomenes 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 1égal 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.

Nature des garanties Limites de garanties par sinistre Franchises

Incendie, explosions, risques spéciaux, \Valeur de remplacement & neufs, valeur vénale
dégats des eaux, événements climatiques pour les batiments inoccupés

1 000 €

50 K€ (immobilier)

Dommages électriques et électroniques b 000€ (mobilier) 1 000 €
VoI,_tgptatlve_de voI,_ C_i(‘?tel’IOI’atIOI‘IS 9 Ke 1 000 €
mobilieres et immobiliéres

Bris de glaces 10 000 €

Bris de machines 30 K€ 1000 €
Chocs de véhicules 15 K€ 1 000 €
Tous dommages sauf 100 000 € 1 000 €

Responsabilité civile immeuble

9000 K€ (dommages corporels)
5000 K€ (dommages matériels)

200 K€ (dommages immatériels) 1000 € (sauf corporel : neant)

25% du montant de I’indemnité avec un plafond

Frais et pertes assurés 4e 2 000 K€ 1 000 €
5 = — -
Pertes indirectes IQ % fies mopt_ants del 1n(_iemn1te d_u_e au titre des 1000 €
biens immobiliers et des biens mobiliers
. . 5 000 K€ (matériel) .
Recours des voisins et des tiers b 000 K€ (corporel) Néant
Perte de loyer 24 mois Néant
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Les bureaux administratifs de la Fonciere sont assurés pour I’immobilier et le mobilier a hauteur de la valeur
de remplacement a neuf contre I’incendie, les dégats des eaux. Les bris de glace (limit¢ 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 50 000 € et I’informatique a hauteur de 200 000 €.

Les risques liés a la responsabilité civile de la Société pour 1’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 mateériels et immatériels), avec une franchise maximum de 1 500 €.

Par ailleurs, une convention cadre d’assurance dommages-ouvrage souscrite pour une duree de 4 ans a compter
du ler janvier 2023 auprés 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 aupres de SMA, garantit la
responsabilité civile de la Fonciére 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 : 800 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 I’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 Fonciére a mis en place d’autres mesures comme :

e un audit trés régulier par les bénévoles compétents des Associations qui effectuent des contréles sur
les systémes de securité incendie, notamment lors des rotations de locataires pendant laquelle la
Fonciere réalise, de facon 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
Foncicre et toutes les Associations. C’est a partir de cette analyse qu’est €tabli le plan stratégique du
Patrimoine pour gérer les travaux a realiser ;

e [’intervention du courtier lorsque des sinistres interviennent.

Risque lié & une pandémie (cas du Covid-19)

Identification et description du risque

Une pandémie peut venir altérer le fonctionnement de la Fonciére, 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 €té 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 matiere de santé publiées par I’Organisation Mondiale
de la Santé et le gouvernement et les collectivités locales).
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= 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 deja
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 I’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 5800 bénévoles qui
représentent pres de 450 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 limite par :

= Jes 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 opérations immobilisées.

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 contr6lé par la Fédération.

= La société FG2H est elle-méme gérée par 2 gérants, personnes physiques, Pascal TISSEAU et Philippe
FORGUES. Toutes les décisions sont donc co-decidées.

= 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.
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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 associes commanditaires peuvent
s’exprimer dans le cadre du conseil de surveillance. La composition et le role 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 1’assemblée générale ordinaire annuelle
des associés commanditaires, les irrégularités et inexactitudes relevées dans les comptes de I’exercice et dans
la gestion de la Société.

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 Philippe FORGUES, depuis le 29 septembre 2023, suite & décision de 1’assemblée générale
ordinaire de Fonciere Gestion FG2H.

Par ailleurs, Madame Céline BEAUJOLIN était directrice générale salariée de la Fonciére et directrice
générale de la Fédération entre novembre 2016 et fin mars 2024. Son role était de mettre en ceuvre les
politiques définies par le Conseil de Surveillance. A compter du 29 mars 2024, Madame Celine BEAUJOLIN
a démissionné de son poste de Directrice générale tout en conservant un role de bénévole jusqu’a 1’ Assemblée
générale du 24 juin 2024. Dans ce contexte, la Direction générale est assurée par les deux co-gérants (Monsieur
Pascal TISSEAU et Monsieur Philippe FORGUES) et ce jusqu’a la date d’entrée en fonction du nouveau
Directeur générale (Monsieur Pascal ISOARD-THOMAS) prévue le 19 ao(t 2024.

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

Ces membres, conformément a 1’article L.225-25 du code du commerce, détiennent chacun au moins 1 action,
comme le stipulent les statuts de la Société (art. 7, paragraphe 2).
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4.1
41.1

Organes d’administration, de direction et de surveillance, et direction générale

Informations générales relatives aux gérants et membres du conseil de surveillance

Noms et dénomination

Adresse professionnelle

Gérants :

TISSEAU Pascal
Co-gérant de la SARL FG2H, elle- méme gérante de la SCA
Fonciére d’Habitat et Humanisme

FORGUES Philippe

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

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

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

Conseil de surveillance :

JAMET Pierre
Président conseil de surveillance de FH&H

Retraité. Bénévole de la Fonciere
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

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

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

Association H&H Rhone
représentée par CHALVIN Franck
Membre du Conseil de surveillance de FH&H

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

Association H&H Gironde
représentée par MARTIN Bruno
Membre du Conseil de surveillance de FH&H

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

Association H&H lle de France
représentée par SEVE André
Membre du Conseil de surveillance de FH&H

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

BLANC Serge
Membre du Conseil de surveillance de FH&H

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

Association H&H Alsace Nord
Représentée par BOUCHARD Philippe
Membre du Conseil de surveillance de FH&H

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

Association H&H Nord Pas de Calais
représentée par GADENNE Jean
Membre du Conseil de surveillance de FH&H

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

Association H&H Loire-Atlantique
représentée par GAMBEY Philippe
Membre du Conseil de surveillance de FH&H

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

Il n’existe entre les personnes listées ci-dessus aucun lien familial.
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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 résumeées 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 associ€ 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 matiere 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 Président d’Accession Solidaire, association Loi 1901

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

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

Bruno MARTIN Président d’H&H Gironde

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

André SEVE Représentant permanent de 1’ Association HH Ile-De-France

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

Franck CHALVIN Président de HH Rhone, association Loi 1901

Association H&H Rhdne Président de Régie Nouvelle, association Loi 1901

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

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 Rhdne), Association Loi 1901

Représentant de HH Rhéne au CA d’Entre deux toits, association Loi
1901

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

Administrateur de Lyon Métropole Habitat, office HLM

Administrateur de la CAF du Rhéne

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

association Loi 1901
Représentant de HHR, administrateur

Administrateur au sein du Conseil de Développement de Grand-Lyon la

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,

Frangois BOUCHARD
Association H&H Alsace Nord

Président ’H&H Alsace Nord, association Loi

Présidence du CEAS

Président du Conseil de Fabrique de I’Eglise Saint Bernard

1908

Pierre du PELOUX

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

Jean GADENNE

Calais

Association H&H Nord Pas de

Fédération Habitat et Humanisme

Administrateur Fonciére AFTL

Conseillé Municipal

Président d’H&H Nord Pas de Calais, association Loi 1901
Représentant d’HH Nord Pas de Calais au Conseil de Surveillance de la

Administrateur de la Fondation Crédit Agricole Nord de France

Censeur au Conseil de Surveillance de Solhia Nord
Président du Directoire de la SCIC Microville 112

Atlantique

Philippe GAMBEY

Association H&H Loire-

Représentant HH 44 au sein des CDMCA de
Métropole

Président d’H&H Loire Atlantique, association Loi 1901

Loire-Atlantique et Nantes

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

Noms

Autres mandats actuellement en cours

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

TISSSEAU Pascal

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’HH 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 1’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 HH au CA
des associations HH 56 et HH35

FORGUES Philippe

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

Représentant de 1’association Fédération Habitat et
Humanisme Service au sein du CA d’EHD
Représentant de 1’association Fédération Habitat et
Humanisme au sein du Conseil de Surveillance de la
Fédération Habitat et Humanisme Services

Président de la SAS IFACOR

Représentant de la Fonciére d’Habitat et
Humanisme au Conseil d’Administration de
HH Investment Belgium

Représentant Federation Habitat et
Humanisme au Conseil d’ Administration de
la Fondation HH Belgique

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

Membre du conseil d’administration d’Habitat et
Humanisme Urgence

Directeur Général des Services du
Département du Rhéne

Administrateur de I’OPAC du Rhone
Président du Conseil de Surveillance de la
SCA H&H Développement jusqu’au

3 juin 2019

Vice-Président délégué de la Transalpine
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Noms

Autres mandats actuellement en cours

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

Du PELOUX Pierre
IAssociation H&H
Drome-Ardéche

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

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

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 Rhone), Association Loi
1901

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

Administrateur a Lyon Métropole Habitat
\Vice-Président de 1’ Association Immobiliére du
Sacré-Cceur des Chartreux, Association Loi 1901

Président de Saint Louis Développement

Président de I’hospitalité Lyonnaise Notre
Dame de Lourde

DUROUSSY Hugues

Vice-Président d’HH Alpes-Maritimes
IAdministrateur du Club Nautique de Golfe Juan
Administrateur de 1’Office Public de 1’Habitat
Cannes-Pays de Lérins ; Office HLM

MARTIN Bruno
IAssociation H&H Gironde

Président H&H Gironde, Association loi 1901alpes

SEVE André
IAssociation 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
3juin 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, 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
3 juin 2019

BOUCHARD Frangois
Association H&H  Alsace
Nord

Président ’H&H Alsace Nord, association Loi 1901

Présidence des EDC Alsace jusqu’a fin 2020
Président du Conseil de Fabrique de I’Eglise
Saint-Bernard

Présidence du CEAS

Jean GADENNE
IAssociation H&H Nord Pas
de Calais

Président d’H&H Nord Pas de Calais, association Loi
1901

Représentant d’HH Nord Pas de Calais au Conseil de
Surveillance de la Fédération Habitat et Humanisme
\Administrateur de la Fondation Crédit Agricole Nord
de France

Administrateur Fonciere AFTL

Censeur au Conseil de Surveillance de Solhia Nord
Président du Directoire de la SCIC Microville 112
Conseillé Municipal
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Mandats exercés au cours des 5 derniers

Noms Autres mandats actuellement en cours . SR
exercices et ayant cessé a ce jour

Président d’H&H Loire Atlantique, association Loi

Philippe GAMBEY 1901
Association H&H  Loire-{Représentant HH 44 au sein des CDMCA de Loire-
Atlantique Atlantique et Nantes Métropole

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

Nom, prénom, titre ou fonction Administr | Année Echéance membre Comité des Comité Comité Comité des Expérience et
des administrateurs ateur du ler mandat d'un comité | engagements des des donateurs expertise
indépenda | mandat (membre ou risques auditeurs
nt président)
Pierre JAMET, Président du CS oui 2012 juin 2030 Non non non non non cf. liste de

leurs mandats
exercés

Philippe LOMBARD représentant oui (*) 2008 Juin 2026 Non non non non non
permanent d'Accession solidaire au
CS (Président d'Accession

solidaire)
Pierre du PELOUX oui 2018 Juin 2030 Non non non non non
Christophe PERRIN représentant oui (*) 2010 Juin 2028 Non non non non non

permanent d'HH Rhéne au CS
(Président d'HH Rhone)

Bruno ALLAIS représentant oui (*) 2020 juin 2026 Non non non non non
permanent d'HH GIRONDE au CS
(Administrateur d'HH Gironde)

André SEVE représentant oui (*) 2012 Juin 2025 Non non non non non
permanent d'HH lle-de-France au

o]

Serge BLANC oui 2013 Juin 2025 Non non non non non
Jean GADENNE oui 2024 Juin 2030 non non non non non

représentant permanent d’H&H
Nord Pas de Calais

Philippe GAMBEY oui 2024 Juin 2030 non non non non non
représentant permanent d’H&H
Loire-Atlantique

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 réemunerations versées

Les gérants comme les membres du conseil de surveillance exercent leurs fonctions a titre purement bénévole.
Ils ne pergoivent ni salaires, ni indemnités, ni avantages particuliers d’aucune sorte.
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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 Fonciere, a I’exception des actions de garantie.
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5. INFORMATIONS FINANCIERES CONCERNANT L’ACTIF
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 2023 et rapport du commissaire aux comptes

Fonciére d'Habitat et Humanisme

=xercice clos le 31 décembre 2023

Rappert du commissaire aux comptes sur les comptes annuels
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ERMST & YOUMNG et Aubres Tél o +33 (0) 4 TH 63 16 16
Towr OEygine waw_ey.com,fr
1012, boulevard Marius Vivier Merle

£330 Lyan cedex {3

Fonciére d'Habitat et Humanisme
Exercice clos le 31 décembre 2023

Rapport du commissaire aux comptes sur les comptes annuels

A I'Assemblée Générale de la société Fonciére d’'Habitat et Humanisme,

En exécution de la mission qui nous a été confiée par votre assemblée générale, nous avons effectué
I'audit des comptes annuels de la société Fonciére d'Habitat et Humanisme relatifs & l'exercice clos le
31 décembre 2023, tels qu'ils sont joints au présent rapport.

Mous certifions que les comptes annuels sent. au regard des régles et principes comptables frangais,
réguliers et sincéres et donnent une image fidéle du résultat des opérations de I'exercice écoulé ainsi
gue de la situation financiére et du patrimeoine de la société a la fin de cet exercice.

Fondement de I'opinion

Referentiel d'audit

Mous avons effectué notre audit selon les normes d'exercice professionnel applicables en France. Mous
estimons que les éléments que nous avons collectés sont suffisants et appropriés pour fonder notre
opinion.

Les responsabilités qui nous incombent en vertu de ces normes sont indiguées dans la partie
= Responsabilités du commissaire aux comptes relatives 2 I'audit des comptes annuels » du présent
rapport.

Indépendance

Mous avons réalisé notre mission d'audit dans le respect des régles d'indépendance prévues par le Code
de commerce et par le Code de déontologie de la profession de commissaire aux comptes, sur la
periode du 1¥ janvier 2023 3 la date d'émission de notre rappoert.

545 dcapisl verisbis
AJE AT WINRC L Nandems

Sox s of Corriaire eu Carglen

Shisge social - 1°2, place dea Samorm - 92400 Cowrbevols - Parbcls Ddfsms 1
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Justification des appréciations

En application des dispositions des articles L. 821-53 et R. 821-180 du Code de commerce relatives 3
la justification de nos appréciations, nous vous informeons que les appréciations les plus importantes
auxquelles nous avons procédé, selon notre jugement professionnel, ont porté sur le caractére
approprié des principes comptables appliqués.

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

Vérifications spécifigues

Mous avons également procédé, confermément aux normes d'exercice professionnel applicables en
France, aux vérifications spécifiques prévues par les textes Iégaux et réglementaires.

Informations données dans le rapport de gestion et dans les autres documents sur la situation
financiére et les comptes annuels adressés aux actionnaires

Mous n'avons pas d'ocbservation a formuler sur la sincerité et la concordance avec les comptes annuels
des infermations dennées dans le rapport de gestion de la gérance et dans les autres documents sur la
situation financigre et les comptes annuels adressés aux actionnaires.

En application de la loi, nous vous signalons que les informations relatives aux délais de paiement
prévues a l'article [, 441-6 du Code de commerce ne sont pas menticnnées dans le rapport de gestion.
En conséguence, nous ne pouvons attester de leur sincerité et de leur concordance avec les comptes
annuels.

Rapport sur le gouvernement dentreprise

Mous attestons de lMexistence, dans le rapport du conseil de surveillance sur le gouvernement
d'entreprise, des informations requises par I'article L. 223-37-4 du Code de commerce.

Responsabilités de la direction et des personnes constituant le gouvernement

d'entreprise relatives aux comptes annuels

Il appartient & la direction d'établir des comptes annuels présentant une image fidéle conformément
aux régles et principes comptables frangais ainsi que de mettre en place le contrdle interne gquelle
estime necessaire a I'etablissement de comptes annuels ne comportant pas d'anomalies significatives,
que celles-ci proviennent de fraudes ou résultent d'erreurs.

Lors de I'etablizsement des comptes annuels, il incombe a la direction d'evaluer la capacite de la sociste
3 poursuivre son exploitation, de présenter dans ces comptes, le cas échéant, les informations
nécessaires relatives a la continuité d'expleitation et d'appliquer la convention comptable de continuité

d'exploitation, sauf s°il est prévu de liguider la sociéteé ou de cesser son activite.

Les comptes annuels ont &t arrétés par la gérance.

Fonciére d"Habitat et Humanizme
Exercice chos le 31 décembre 2023 2
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Responsabilités du commissaire aux comptes relatives a I"audit des comptes annuels

Il nous appartient d'établir un rapport sur les comptes annuels. Notre objectif est d'obtenir I'assurance
raisonnable gue les comptes annuels pris dans leur ensemble ne comportent pas d'anomalies
significatives. L'assurance raisonnable correspond 3 un niveau éleve d'assurance, sans toutefois
garantir qu'un audit réalisé conformément aux normes d'exercice professionnel permet de
systématiqguement détecter toute anomalie significative. Les anomalies peuvent provenir de fraudes ou
reésulter d'erreurs et sont considerées comme significatives lorsgue I'on peut raisonnablement
s'attendre 3 ce gu'elles puissent, prises individuellement ou en cumulé, influencer les décisions
économiques que les utilisateurs des comptes prennent en se fondant sur ceux-ci.

Comme précisé par I'article L. 821-35 du Code de commerce, notre mission de certification des
comptes ne consiste pas @ garantir la viabilité ou la qualité de la gestion de votre socigté.

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

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

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

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

il apprécie le caractére approprié de I'application par la direction de la convention comptable de
continuité d'exploitation et, selon les éléments collectés, Mexistence ou non d'une incertitude
significative li¢e 3 des événements ou & des circonstances susceptibles de mettre en cause la
capacité de la société 3 poursuivre son exploitation. Cette appréciation s'appuie sur les éléments
collectés jusqu'a la date de son rapport, &tant toutefois rappelé que des circonstances ou
événements ultérieurs pourraient mettre en cause la continuité d'exploitation. 5'il conclut &
l'existence d'une incertitude significative, il attire I'attention des lecteurs de son rapport sur les
informations fournies dans les comptes annuels au sujet de cette incertitude ou, si ces informations
ne sont pas fournies ou ne sent pas pertinentes, il formule une certification avec réserve ou un
refus de certifier ;

Fonciére d'Habitat et Humanizme
Exercice clos le 31 décembre 2023 3
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EY

il apprécie la présentation d'ensemble des comptes annuels et évalue i les comptes annuels
reflétent les opérations et événements sous-jacents de maniére 2 en donner une image fidéle.

Lyon, le 26 avril 2024

Le Commissaire aux Comptes
ERMST & YOUNG et Autres

I

Benjamin Malherbe
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FHH - Fonciére HH

69 chemin de Vassieux
69300 CALUIRE ET CUIRE
0472274250

habitat et humanisme @

Comptes Annuels

31/12/2023

£ Sage
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Bilan et compte de résultat
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SCA FONCIERE D'HABITAT ET
HUMANISME

1. PRESENTATION GEMERALE
1.1 Présentation des comptes annuels

Les comptes de la Fonciére Habitat Humanisme retracent son activitg, ses résultats et sa situation patrimoniale
au travers de sa mission d'intérét général qui consiste en 'acquisition, la rénowvation et la réhabilitation de
logements qu'elle met en location au profit des associations du Mouvermnent Habitat et Humanisme afin de
permettre aux personnes et familles en difficulte d'accéder 3 un logement 3 faible loyer, situé dans un guartier
équilibré et de bénéficier d'un accompagnement de proximité favorisant une véritable insertion.

La Fonciére d’'Habitat et Humanismie est une Société en Commandita par Actions dont 'associd commandite est
la SARL FG2H, entigrement contrdlée par la Fédération Habitat et Humanisme. Elle est agréée Entreprise
Solidaire dUtilite Sociale (ESUS) et de statut SIES [Service d'Intéret Economigue General).

Les comptes annuels comprennent
+  Le bilan qui syntheétise |a situation patrimeniale a la date de cloture,
# Le compte de résultat gui récapitule et regroupe les produits et les charges de "exercice,
*  Le tableau de flux financiers,
#  Lannexs qui compléte et commente 'information donnée par le bilan et le compts de résultat.

1.2 changement de méthode comptable

Meant

2. ETATS FINAMNCIERS
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H H Période du 0101123 auw 311223
Bilan Actif Edition du DB/D4/24
FHH - Fonciére HH Devise d'edition
RUBRIGUES BRUT  |Amortissements| _ o0 e
IHarzo23 IMz2izo22
CAPITAL SOUSCRIT MON APFELE
IMMOBILISATIONS INCORPORELLES
Frais d'établissement
Frais de developpement
Concession, brevets et droits simlaires 182 831 a0 021 112 960 172 082
Fonds commercial 4 042 385 1388 017 2854 288 2758 TN
Autres immobilisations incorporelles
Avances et acomptes sur immobilisations incorporelles
TOTAL immobilisations incorporelles : 42353 1 468 038] 2767 328 2930 793
IMMOBILISATIONS CORPORELLES
Terrains 140 022 034 140 022 034 125443709
Constructions 466 735 636 121 189 212 345548 407 JE B 212
Installations techniques, matériel et outillage ndustriel
Autres immobilisations corporelles 5B3 504 310 990 272 518 1090 527
Immobilisations en cours 50 302 025 50 302 025 60 716 022
Avances et acomptes
TOTAL immobilisations corporelles - B3T 643 204] 121 500 2101 336 142 394 506 DES 4T0
IMMOBILISATIONS FINANCIERES
Participations évalues par mise en équivalence
Autres participations 2 157 754 29 274 2128478 112 124
Créances rattachees 3 des participations 1100 000
Autres titres immobfisés EEOO1E 5BB 018 5BO 019
Prets 232079
Autres immobdisations financieres 23 230 2 B33 20 608 20 606
TOTAL immobilisations financiéres - 2770 31 90 2 T3k 103 2 T33 827
ACTIF IMMOBILISE 664 648 381 123 000 1 541 648 425 511 734 0
STOCKS ET EN-COURS
Matigres premiéres et approvisionnement
Stocks d'en-cours de production de biens
Stocks d'en-cours production de services
Stocks produits intermédiaires et finis
Stocks de marchandises
TOTAL stocks et en-cours -
CREANCES
Avances, acomptes Verses sur commandes
Créances clients et comptes rattachés 65780158 1715815 4 B0 399 3078434
Autres créances 3B 024 055 3B 028 055 37 228 105
Capital souscrit et appelé, non verss
TOTAL créances : 45502 073 1715613 43 TB6 45T 40 306 533
DISPO NIEILITESI ET DIVERS
Valeurs mobilieres de placement 58 530 064 647 820 57932 444 13 B39 980
Disponibilites 15 417 553 15417 553 56 130 438
Charges constatées d'avance 40 490 A0 400 a7 448
TOTAL disponibilités et divers : 74038 107 B47 B2 73380 43 TOOOT 815
ACTIF CIRCULANT 119 540 1q 2 383 117 176 110 314 154|
Frais d'émission demprunts 3 étaler
Primes remboursement des obligations
Ecarts de conwersion actif

TOTAL GENERAL T84 188 TE1 123363 I 638 825 370 622 D68 345

Snge

e
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Bilan Passif Période du 010123 au 311223

Edition du DRD424
FHH - Fonciere HH Devise d'edition
Het (N} Net (N-1}
S S 322023 32022
SITUATION NETTE
Capital social ou individuel dont versé 222 540 658 227 540 658 2058 96T 512
Primes d'emission, de fusion, d'apport, ... 120 780 162 112 303 324
Ecarts de réévaluation dont écart @ équivalence
Reéserve legale 183 381 183 381
Réserves statutaires ou contractuslles 28 838 25 638
Reéserves reglementées
Autres réserves 2338030 3335741
Report 3 nouveau
Resultat de I'exercice (375 G58) (1044 811)
TOTAL situation nette - 345 514 109 323 821783
SUBVEMNTIONS DINVESTISSEMENT 137 887 362 134 150 683

FROVISIONS REGLEMENTEES
CAPITAUX PROPRES 483 411 472 457 981 468

Produits des émissions de tifres participatifs
Avances conditionnées

AUTRES FONDS PROPRES

Provisions pour risques 1 683 332 1 880 534
Provisions pour charges 215381 210 7BS
PROVISIONS POUR RISQUES ET CHARGES 1903763 1891 319

DETTES FIMANCIERES
Emgrunts obligataires convertibles
Aufres emprunts cbhligataires

Emprunts et dettes auprés des établissements de crédit 155 236 127 142 107 G66
Emgprunts et dettes financiéres divers 11812 085 13 186110
TOTAL dettes financiéres : 167 130 113 133 283 776

AVANCES ET ACOMPTES RECUS SUR COMMAMDES EN COURS
DETTES DIVERSES

Dettes foumissewrs et compies rattachés 4275 863 5442 262
Dettes fiscales et sociales &8 327 711 601
Dettes sur immobilisations et comptes rattachés 18 6043 55 148
Autres deties 1186 124 882 870

TOTAL dettes diverses : & 360 022 6 901 382

PRODUITS COMSTATES D'AVANCE
DETTES 173 510 135 162 195758

Ecarts de conwersion passif

TOTAL GENERAL 658 §25 370 622 D68 545
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Compte de Résultat (Premiére Partie)

FHH - Fonciére HH Période du 0101723 au 3111223
Edition du DRD4i24
Drevise d'edition
Net (N} Het (N-1)
RUBRIQUES i = 322023 IMM22022
entes de marchandises
Production vendue de biens
Production wendue de semvices 24 824 852 24 24 B2 22170 785
Chiffres d"affaires nets 24 624 832 24 624 852 22 170 TES

Production stockée

Production immobilisée 1 402 028 1 800 144
Subwentions d'exploitation 17 985 53 267
Reprises sur amortissements et provisions, fransfert de charges 380 283 708 434
Aurtres. produits 5141 263 4057 218

PRODUITS D'EXPLOITATION 3 5T53: 28 88E B28

CHARGES EXTERNES
Achats de marchandises [et droits de douane]
Variation de stock de marchandises

Achats de matiéres premiéres et autres approvisionnements 36 T42 18 gg
Variation de stock [matiéres premiéres et approvisionnements]
Autres achats et charges externes 13 382 504 11 605 097
TOTAL charges externes - 13 419336 11 6B4 032
IMPOTS, TAXES ET VERSEMENTS ASSIMILES 2539 872 2113418
CHARGES DE PERSOMNMEL
Salaires et traitements 17T 248 1122 188
TOTAL charges de personnel : 2687 TOD2 1703 T09
DOTATIOMS D'EXPLOITATION
Dotations aux amortissements sur immaobilisations 11 388 154 10 847 048
Doations aux provisions sur immobilisations
Dotations aux provisions sur actf carculant 150 336
Dofations aux provisions pour risques et charges 4 FOR 54 00
TOTAL dotations d'exploitation : 11 372 760 11 060 985
AUTRES CHARGES D'EXPLOITATION 403 52 430 407
CHARGES D'EXPLOITATION Hi‘llml 26 934 608
RESULTAT D'EXPLOITATION 1057 ml 1894
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Compte de Résultat (Seconde Partie)

FHH - Fonciére HH Période du 010123 au 31112023
Edition du 00D4i24
Devise d'édition
Met (N} Met (N-1)
i 1= 3111212023 311212022
RESULTAT D'EXPLOITATION 1 057 069 1 B34 220
Beéneéfice atiribue ou perte fransférss
Perte supportée ou bensfice ransfere
PRODUITS FINAMNCIERS
Produits financiers de participation 54 528 200 00D
Produits des autres valeurs mobiligres et créances de lactif immobidise 3734 2101
Autres intéréts et produits assimiles 883 017 244 040
Reprises sur provisions et transferts de charges b4s5 522 184 178
Difiérences positives de change
Produits nets sur cessions de valeurs mobiliéres de placement 25 100 226 2 418 342
26 997 078 3028 560
CHARGES FINANCIERES
Dotations fnanciéres aux amortissernents et provisions 647 620 045 532
Intéréts et charges assimilées 3 344 008 1375976
Difiérences negatives de change
Charges nettes sur cessions de valeurs mobilidres de placement 25 018872 2555 1NZ
23 010 500 4 8T8 609
RESULTAT FINANCIER {2012 421) {1 847 949)
RESULTAT COURANT AVANT IMPOTS {956 35!}' 46 271 |
PRODUITS EXCEPTIOMNNELS
Produits exceptionnels sur opérations de gestion 122518 153
Produits exceptionnels sur operations en capital 1052551 aren4
Reprises sur provisions et transferts de charges
1173070 81 76T
CHARGES EXCEPTIONNELLES
Charges exceptionnelles sur opérations de gestion 1230 40791
Charges exceptionnelles sur opérations en capital RET KT 124 058
Deotations exceptionnelles aux amortissements et provisions T 843 1 DOO 000
391 649 1 164 849
RESULTAT EXCEPTIONNEL 583 4H {1083 082)
Participation des salariés aux résultats de 'entreprise
Imipdts sur les beénéfices 2728 10 000
TOTAL DES PRODUITS 59 TAT 540 31999 255
TOTAL DES CHARGES 60 123 197 33 046 066

BENEFICE OU PERTE (375 658) {1 046 811)
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FOXCIERE D'HABITAT ET HUMANISME

3. AMNMEXES

3.1 Faits significatifs

La Fonciéra a réaliseé 310 mises en service sur 2023 et engage 422 nouveaux logemeants. Catte plus faible activite axpligue
le mentant plus faible des honoraires de montage qui figure en produit dans le compte de résultat.

Le capital social et les primes d'émission de |a Fonciére ont progresse de 22,1 ME sous ['effet
+  Des deux appels publics a Fepargne, un par emission d'actions nowvelles et I'autre par émission puis cession
de bons de souscription d'actions [BSA) pour une valewr totale (prime d'émissicn comprise) de 20,5 ME,
+  Des actifs apportés par la Fédération pour le reliquat.

La 5C1 des Voraces, détenus 3 100% par la Foncigre Habitat Humanisme, n'avait plus d'activite. |l a donc éte décide de
la fusionmer au 31/12/2023 dans les comptes de la fonciere. Les impacts de cette operation se retrouve principalement
dans le bilan.

3.2 Principes, régles et méthodes comptables

L'exercice a une duree de 12 mois, recouvrant la periode du 01/01/2023 au 31/12/2023.

Les comptes annuels ont été établis conformément aux dispesitions des articles R.123-195 et R.123-198 du Code de
commerce, du plan comptable général (PCG) et de I"application du réglement de I"'ANC n°2014-03 mis 3 jour par le
réglement 2016-07 du 4 novembre 2016.

Les conventions génerales comptables ont ét€ appliquées, dans le respect du principe de prudence, conformement aux
hypothéses de base de continuité de 'exploitation, et de permanence des méthodes comptables d'un exercice 3
I'autre, indépendance des exercices, et conformeément aux régles générales d'stablissement et de présentation des

comptes annuels.

La méthode de base retenus pour I'valuation des éléments inscrits en comptabilité est la methode des codts
historiques.

Immaobilisations incorporelles

Les immobilisations incorporelles, composées de logiciels et de baux d'immeubles, sont évalugas 3 leur colt
d'acquisition intégrant leur prix d'achat et tous les colts directement attribuables. La valeur brute de ce poste est
constituee essentiellement par les baux d'immeubles.

Immobilisations corporelles

Terrains

Les terrains sont évalués 3 leur valeur d'achat, ou, s'ils sont inclus dans le codt d'achat du bien immaobilier, ils sont
evalués entre 20 % et 35 % du prix de revient de l'immaobilisation selon la zone géographique (classement selon décrat
du 29 avril 2009 du Ministére du logement). Les terrains ne sont portés dans ce poste que lorsque 'immobilisation en
cours est remontée en construction terminée, préte 3 &tre amartie.

Constructians

Les constructions sur sol prepre ou sur sol d'autrui, termindes ou en cours intégrant tous les colits compris dans le
financement definitif, soit
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*  Lecolt d'achat de la construction, hors terrain (voir ci-dessus),

*  Les honoraires de notaire,
*  Les droits de mutation,

*  Les frais d'hypotheque des préteurs de deniers,
*  Les honoraires internes de montage (voir paragraphe suivant),

*  Les travaux de rehabilitation,

® Lecas echéant les intéréts de préfinancement et les intéréts imtercalaires,
*  Les charges de copropriets et la TFPE jusqu's |'occupation.

Les opérations en cours sont comptabilisges TTC, la Tva deéfinitive étant déterminge lors de la mise en sarvice.

La société Fonciére Habitat Humanisme appligue la méthode des composants pour ses constructions. Lorsque la
decompaosition n'est pas identifiable dans le prix de revient, ils sont ventilés par compaosants. Selon les cas, |a structure
représante de 77,7 % @ 81,6 % du prix de revient de I'immobilisation.

Honoraires de montage

Les henoraires intarnes de montage sont évalués de la manigre suivante :

Type d'opération

Opérations engagees
Antérieurament au 1712020

Opérations engagses
A compter du 1/1/2020

Opérations d'acquisitions-améliorations et
liges au Plan Stratégique du Patrimoine
(PsF)

7,5% du cout des travaux HT

7,5% du cout des travaux HT

Opérations de constructions neuves

7,5% du cout des travaux HT

5,5% du prix de revient HT de
I'opération

Opérations en VEFA

de 1 3 4 logements: & 500/
logemeant

de s 3 10 logements : 18 000 +

3 000€ / logement au-deld de 4

de 11 3 20 logements : 35 DD0E +
1 500%€ [ logament au-dela de 10
plus de 20 logements - 51 000€ +

1 200€ / logament au-dala da 20

3,5% du prix d’acquisition HT

Montant minimal pour le  premier 1 D0D0E 7 DO0E
logement
Montant minimal pour les logements 1 D0D0E 3 DOOE

supplémentaires

Ces honoraires sont remontes en production immaobilisée selon I'avancement das phases de réalisation du projet.

amortissements

Les amortissaments sont calculés en fonction de la durde d'utilisation prévue :

Terrains

Non amortis

Constructions sur sol propre et sur terrain d'autrui :

Structure

Menuiseries extérisures
Chauffage

Etanchéité

Ravalement avec amélioration
Electricité
Plomberie/5anitaire
Ascenseurs

Linéaire 50 ans (60 ans pour les constructions meuves),
Lingaire 30 ans,
Linéaire 30 ans [18 ans pour le chauffage individuel),
Linéaire 18 ans,
Linéaire 18 ans,
Lin&aire 30 ans,
Lingaire 30 ans,
Ling&aire 18 ans.

Les durées d'amortissements des constructions sur sol d'autrui sont limitées 3 la durée du bail.

Une dépréciation complémentaire sst comptabilisée dans les cas suivants -
#  5ila rentabilité écoulée et prévisionnelle d'une opération s'avére négative, une dépréciation complémentaire
est comptabilisee afin que la valeur nette comptable des actifs (baux et constructions) tienne compte des

perspectives des projets.
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*  5i, dans le cadre de I'expertise annuelle du patrimoine immaobilier, la valeur d'expertise d'un actif immobilier
est significativement inférisure 3 sa valeur nette comptable, retraitée des subventions restant 3 rapporter au
résultat.

Participations, autres titres immobilisés, valaurs mobiliéres de placement

La valeur brute est constituée par le codt d'acquisition hors frais accessoires. Lorsque la valeur d'inventaire est inférieure
a cette valeur, une depreciation est constituge du montant de la difference, excepte pour les titres vifs obligataires
acquis dans le cadre d’opération de buy and hold 0w la valeur d'inventaire est égale 3 la valeur nominale du titre.

Créances

Les créancas sont valoriséss 3 leur valeur nominale. Une dépreciation est pratiquée lorsque |a valsur d'inventaire est
inférieure & la valeur comptable.

Capitaux propres

Le capital social et les primes d*émission, de fusion et d'apport varient en fonction des augmentations de capital et des
apports effactués par la Fédération a |a Fonciére. Les autres réserves varient en fonction du résultat.

subventions dinvestissement

Les subventions diinvestissement comprennent toutes les subventions notifiées et notamment les subventions 3
recevoir qui figurent dans les autres créances.

Une décision de gestion a eté prise en 2023. Il sagit d'allouer de nouveau une guote-part de la subvention
d'investissement a la partie terrain et d"appliquer la régle préconizée dans les instructions des organismes d*habilitation
3 loyer modére et d'amortir |a quote-part du terrain financé par une subvention de 10 ans.

Prowvisions pour risques

Les charges qui peuvent resulter des litiges ne sont provisionnees que lorsgu'elles sont probables et gue leur montant
peut étre quantifié de maniére raisonnakble. Le montant des provisions retenu est fondé sur 'estimation des risques au
cas par cas. A 'exception des risques provisionnes, |a sociéts estime qu'il n'existe aucun autre risque qui pourrait avoir
des conséquences défavorables significatives sur la situaticn financiére ou son résultat 3 la cldture de I'exercice.

Provisions pour engagements de départ en retraite

Les engagements relatifs aux indemnites de retraite sont évalues a leur valeur actuelle probable des droits acquis, en
tenant compte des dispositions légales et de la convention collective, en fonction des hypothéses actuarielles suivantes:

+ Conditions de départ : départ a l'initiative du salaria
*  Taux de charges sociales : 45 %

+  Datede départ - 55 ans

*  Taux d'augmentation des salaires: 2.5 %

*  Taux d'actualisation : 3.20 %

*  Taux de turnover : faible

L'engagement est comptabilisé pour 94,3 k€ au 31 décembre 2023 contre £9.8 k€ en 2022
Provisions pour gros entraetien

La société Fonciére Habitat Humanisme ne comptabilise pas de provision pour gros entretien, sauf cas exceptionnel ol
des travaux d'entretien saraient anticipés sur un immeuble.

Emprunts
Lessentiel des emprunts est souscrit pour financer les acquisitions et les rénovations de logements sociaux. Ils sont
principalement souscrits aupres de la Caisse des Depots et d'Action Logement a des taux praférentiels et sur des durées

longues. La Fonciére peut avoir recours a des financements bancaires dans le cadre de projets annexes au logement
comme des surfaces commerciales ou le financement du Plan de Sauvegarde du Patrimoine [PSP). Ces financements
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restent marginau.

Certificats d’'Economie d Energie

Dans le cadre de la production dimmaobilisations éligibles au dispositif d"économie d’énergie, la Fonciéra beénéficie de
droits & Certificat d'Economie d'Energie (CEE) gu'elle paut céder. N'ayant pas d obligation en la matiére, la Fonciére
comptabilise les CEE selon la modele économique « Mégoce ». Ainsi, les CEE sont analysés comme des fournitures de
nature administrative dans des comptes de stocks. Lorsqu'ils sont cédés, le produit de cession est enregistré en résultat
d'exploitation. La base amortissable des immobilisations concernees est diminuee du montant des CEE.

3.3 Motes explicatives sur le bilan

Ces notes complétent las tableaux obligatoires dans la plaguette.

Cessions/mises
Valeur brute 31/12/2022 Acquisitions au rebut 31/12/2023
Concessions, brevets et droits similaires 192 981 - 192 981
Baux commerciaws 4 042 385 - - 4 042 385
Total valeur brute 4 235 366 - - 4 235 366
Amortissement 31122022 Dotations Reprises 31/12/2023
Concessions, brevets et droits similaires 204918 59103 - B0 021
Baux commerciaws 1283 654 104 363 - 1388 017
Total omortissements 1304 572 163 466 - 1468 038

Les principales valewrs d'actifs concernent les baux 3 réhabilitation. Aucune variation significative sur 2023.

Trarafers )

Vbt bnite BN/ | Acgeiiioss Appart Y S—— m":::""'" 5113/ 3003
. poe

ey 125443 T 1496 07 |- mGeaz| 140012034
Consmetion 439137 355 36 261 801 |- gs3413| 46673638
eras Inmesbillianons eomo s 1377 €07 1466 795 &5 SEIS0E
irven bilbsartlors an eoues &0 HE 2} 41847 156 53 361 360 50 300 005
Total vafer bute 616 664 683 41 848 632 B .- groits | ES7 s d0e

L'augmentation de 41 M£ entre 2022 et 2023 s'explique principalement par :
*  Des deécaissements pour financer des opérations d"acguisitions et de rénovation pour un montant de +41,% M€
*  Des cessions pour un montant de -0,9.M€.

Reprises de
Amartissement 31122002 Dotations | Coions/mises pr:lklnnf 312203
aurehet | mobilsations
Terrains . - .
Constructions 109 268 561 11037 677 |- 300 350 1340 015 848
Autres immobilisations crporelles 287 170 i 310 520
Tatal emortissement 109 S55 721 11 061 497 |- 300 380 - 120 316 B3E
Provision pouwr depréciation 1033 TE2 143 589 1183371
Tot amartizs et prov /immobilisations 130 595 513 11 X085 DEg |- 300 320 - 121 500 309
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Cessions/mises
Valeur brute 31/12/ 2022 Acquisitions Frsion au rebut 31122023
totml 1241 400 - 516 355 - 2 187 755
5 Les woraoes titnes 103 449 103 449
200 les Voaraoes avances 1 100 000 1 100 000 .
Coop Garrigues 1835 1425
SAS UTOP 6750 6750
Parts FHH - 2119804 2119 g04
Fands asso RN HEH X176 o
Les variations de 2023 s'expliguant principalement par les effets de la fusion de la 5C1 des Voraces
Capitaux Qe Walewr nette Chiffre Résultat
Déncmination propres Détenue des titres d'affaires net
Coopérative Garrigue Mon significatif 1535 213444 |- 187 525
Fonds assodiatif Régie Mouvelle HH Mon significatif - .
SAS UTOP 50 430 15.35% 6 750 1772
N 2 i o
Subwentions 3 recevoir A 1252002 notifications regues remi boursées 31133023
Sub. & recevair Etat et Public 1 34 709 365 8759 629 7 580 100 B4 380 35 573 341
Subvention en attente d'affectation A6 105 254 452 32742 164 355
Total 34 323 260 9014 191 7612 B42 84 380 35 808 988

Le montant des subventions a recevoir au bilan correspond a la somme des notifications reques des collectivités non
encore encaissées sur les programmes immaobiliers. Uimportance du montant s'expligue par le fait que ces notifications
sont regues avant le démarrage du projet alors que les subventions ne sont souvent verseéas qu'aprés la mise en service.

Echéance Echéance
Créances Montant brut a-dunan a+d'un an
De Factif immobilisé
Autres créances immaobilisées 23 239 23239
Total 23 239 - 23239
De Factif circulant
Créances clients 6576 015 6576015
Subventions & recevoir 35973 344 10792 003 25 181 340
Etat Impdts et Taxes 45 168 45 168
VA 1321831 1321891
Groupe et associés 671 485 671 485
Débiteurs divers 914 171 BO5 232 108 338
Total 45 502 073 20211 734 25 2590 279
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Disponibilités et Valeurs mobiligres de placement 31/12/2022 31/12/2023
Voleurs mobiliéres de placement (montant net) 13 839 380 57932444
| Comptes courants 30904 327 6 384 923
Comptes a terme et livrets 25226 160 5032 530
Disponibilités 56 130 488 r 15417 553
Total 69 970 467 73 349 958

La trésorerie est placée 3 sa trés prande majorits sur des produits court tarmea comme les OPCYM mionétaires.

La compasition du capital social et son évolution sur 2023 est |3 suivante

Aug. de Apports,
Mombre de titres 31/12/2022 capital rachats 31/12/2023
Personmes physigues 1260 6383 132 720 -66 651 1326752
Mouvement Habitat Hurmanisme 118 728 15359 138127
Fonds Gest.d"Epargne salariale 786 795 60 956 247 751
Aistres personnes morales 105 180 3570 -2 362 106 388
|Tu1=| 2271 386 136 290) 11 342 2419 01E)
Montant du capital (VN 92€) 222 549 Hlil
Affectation
Situation nette (hors résultat) en k€ 31/12/2022 Appel publics Apports du résultat 31/12/2023
Capital social et prime d'émission 314 963 20471 1518 336 952
Primes de fusion et d'apports 6307 0 &0 6387
Reserves 3 5949 -1 048 2 551
Total 324 869 20471 1598 -1 048 345 890
Nouwvelles
Subventions d'investissements encaissées 31/12/2022 notifications 31/12/2023
Montant brut 186 368 378 8 759 699 195 128 077
Amortissement 52 208 695 |- 5022020 |- 57 230715
Montant net 134 159 683 3737679 137 897 362
Diminwticns reprises 3 la fin de
Augmentations l'exercice:
Provisions pour nsques et charges 31/12/2002 dotations Utilsges Non utilistes 31122003
Provisians paur litiges 1 GBO534 7Eam 1GBE 382
Frovisians pour risoues
Froviskons pour penskons ef obligations 5751 453 94 347
Provisians pour impéts 121034 12124
Total 1891319 12 444 1503 763

En 2023, les provisions pour risques et charges restant stables. Le litige immobilier provisionné & hauteur de 1K€ suit
son cours judiciaire avec de meilleures perspectives pour la fonciéra.
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Variation des emprunts et dettes

D tes financibres 31/12/2022 Encaissements | Remboursements | 31/12/3023
Ermprunts el dettes auprés ets de oridits 142 107 666 18 290 428 00/ 5161 966,49 155236127
Emprunts et dettes divers 13186110 46 886,02 1319 010,45 11913 986
Total 155 293 776 18 337 314 B 480 977 167 150 113
Détzil par type d'endettement

Dettes finandiéres F1/12/2022 3113/ 3073

Emprurits libres 10 460 429 0917 182

Emprunts PSP 3 006 330 2 344 779 | Emprunts libres souscrits pour financer les travaux du PSP
Autres emprurts [COC) 127 8049 240 140852 634 | Emprunts paur financer les biens immoblisns
IntErets counds non échus 796 466 2055772

Comple bancaire 26 200 6 0

Emprunts & dettes ouprés des éis de créd| 142 107 566 155236 127

Dépats de garantie 826 219 843339

Emprunts 1% 10092 075 9055 570 | Emprunts pour financer les biens immabliers
Emprunts CAF Carsat BA3 246 B41 666 | Emprunts paur financer les biens immobliens
Coumples courants Mowvement 1374570 1173410

Emprunits et dettes finangéres divers 13186110 [ 11913 986

Total 155 X3 776 167150113

Typalozie endettement immobilier

peduction faite des comptes-courant, des dépdts de garantie et des ICNE, le montant des emprunts s'éleve 3 161,6 ME
Ils font I"objet a 56% de garanties données par les collectivités, 8% sont hypotheéqueés et 6% ne font pas I'objet de

garantie.

Dettes diverses 31122023
Fournisseurs et comptes rattachés 4 295571
Dettes relatives au personnel 524 902
Etat et autres collectivités 353 424
Autres dettes 1186124
Total 6 360 022

Ces dettes sont toutes a échéance de moins d'un an.

3.4 Motes explicatives sur le compte de résultat

L'analyse des loyers et charges est realisée dans |2 rapport de gestion dans la rubrique « état du parc =. Les autres postes

qui sont significatifs sont les suivants :

'Production immobilisée 31/12/ 2022 31/12/2023
Honoraires de montage 1899 144 1402028
Total 1899144 1402 028

La baisse s"expligue par un moins grand nombre d’opérations mises en service et par des abandons de projets engagss.
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Reprises sur amortissements et provisions, transferts de charges 31/12/2022 31/12/2023
Reprises sur dépréciation des immobilisations 67 045

Reprises sur PRC exploitation 260 016 -
Reprise sur dépréciation clients 123538
Remboursements d'assurance 287 595 207 702
Remboursements divers g4 777 58 043
Total TOE 434 339 283

Les principales reprises concemnent la provision clients [passage en irécouvrable] et las remboursements dassurance.

A noter en 2022, la reprise de provisions sur des charges d'exploitation (notamment sur les diagnostics énergetiques du
fait de la mouvelle |8gislation sur les DPE) dont las couts se retrouvent dans les charges dexploitation de I'annge en

2022.

Les principaux postes de dépenses sont les suivants :

|Autres Achats et Charges Externes 31/12/3022 31/12/2023

Charges locatives et frais de gestion 5836733 7239172
Entretien - Réparations 2 B48 408 3 506 966
Maitrize d'ouvrage déléguée (MOD) 915 394 795725
Personnel détaché de la Fédération et intérim 732219 131779
Honoraires 474 162 597 705
Prestations informatiques 153 352 109 377
CEE 18 594 36 316
Assurances 270918 442 803
Autres 413911 559 492
Total 11 664 092 13 419 336

Les autres achats et charges externes augmentent de +1,EM£ principalement sur les postes « Charges locatives et frais
de gestion », « Entretien — Réparations » et Assurances » sous I'effet de |a progression de |'activité de |a Foncigre et de
la hausse des couts liés a I'inflation et au surcout énergétique.

La partie recuperable de ces charges (fluides notammeant) sera imputée sur les provisions pour charges [qui passent de
3843k€ 3 5080kE) et régularisée sur 2024 lors du calcul des régularisations de charges.

31/12/2022 31/12/2023
Impéts et takes 2113 416 2535872

L'augmentation de ce poste est lige 3 la forte hausse subie des taxes foncigres.

Dotations aux provisions 3171272022 31/12/2023
Dotations PRC exploitation 54 600 4 556
Dotations aux provisions pour dépréciation des clients 159 336 -
Total 213 936 4 596

En 2022, I"essentiel des dotations est constitué par la dotation a la provision pour dépréciation des créances locataires.
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Autres charges d'exploitation 31/12/2022 31/12/2023

Créances irmécouvrables 70861 224031
Charges diverses de gestion courante 73664 21655
Pertes sur opérations abandonnées 285 881 252 966
Total A30 407 498 652

+ En 2022, ce compte est principalement constitué par les pertes sur opérations abandonnées.

&  En 2023, ce compte I"est par I"abandon de charges sur les opérations abandonnées (qui ne peuvent donc plus
&tre immicbilisées) et par le passage en irrécouvrable de créances clients provisionnes dans les comptes donc

sans impact sur la résultat.

Résultat financier 31/12 2022 31/12/2023

Produits financiers de participation 200 000 54 529
Autres intéréts et produits assimilés 309 399 953 145
Reprises sur provisions et transferts de charges 154 178 945522
Produits nets sur cession de VMP 2 355083 0
Produits financiers 3028 660 1993196
Dotations financiéres aux amortissemeants et provisi{ -845 522 -647 520
Intéréts et charges assimilées =1 375976 =3 344 008
Charges nettes sur cessions de VWP -2 555112 -14 989
Charges financiéres -4 876 609 -4 006 617
Total -1 847949 -2013 421

L'année 2023 est marques par :

#  L'augmentation des intéréts sur emprunts dont les taux sont indexés sur la livret & (effet report)
+  L'augmentation des revenus financiers générés par les placements financiers
*  Lavariation favorable des dotations et reprises de provisions sur les placements

& noter qu'en 2023, d'importants arbitrages ont ét2 realisés pour suivre "évolution des taux de placements [ce qui
explique les variations des comptes « produits nets sur cession » et « charges nettes sur cession »).

Résultat exceptionnel 31/12/203
Produits exceptionnels sur opérations de gestion 3531
Produits de cession des immaobilisations 1052551
Reprise de provisions sur dépréciation des immobilisations

Produits exceptionnels [ 105508
Charges sur cession d'immabilisations -569 721
Charges exceptionnelles sur opérations de gestion -14 080
Dotation exceptionnelle aux provisions -7 848)
Charges exceptionnelles - 591 649
Total - 564 721

En 2023, le résultat exceptionnel est principalement constitué par des plus-values de cession de logements.

En 2022, le résultat exceptionnel etait principalement constitus par la dotation pour la provision d'un million d"euros
pour couvTir e risque sur opération immaobiligre.

3.5 EBE et capacité d'autofinancement
L'EBE baisse de -1 222k principalemant sous I"effat de |a diminution de la valeur ajoutds, de [a hausse des impots et

des frais de personnel.
La capacite d'autofinancement est calcules a partir de I"EBE |+ 7 397 k€] et corrigee des alémeants financiers (-2 257 k€).
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3.6 Autres informations

Le montant total des honoraires du commissaire aux comptes figurant au compte de résultat de 'exercice s'éléve & 52
k€ hors taxe (commissariat aux comptas et prospectus AMF). Parmi cette somme, 20.6 k€ correspondent 2 des
prestations entrant dans les services autres que |3 certification des comptes.

La societe Fonciere H.H fait expertiser chaque année son patrimoine immobilier. Les conclusions demontrent que les
valeurs vénales sont, dans leur ensemble, notablement supérisures 3 la valeur natte comptable des immeubles figurant
2 'actif. En effat la valeur d'expertise du parc au 31 décembra 2023 ressort 2 687 M alors gue la valeur nette comptable
séléve 3 326 ML

comme cela est mentionné dans les régles sur les amortissements et provisions, une dépréciation est réalisée sur les
acarts significatifs entre la valeur nette comptable retraitée des subventions 3 intégrer au résultat et des immobilisations
evaluées dans le cadre de cette expertise. Au 31 décembre 2023, le montant de la provision s"éléve 3 1 183 ke.

Mandat de Service d'intérét Economigue General [SIEG) - La societe Fonciers d'Habitat et Humanisme a signé une
convention pluriannuelle de mondat de Service d'Intérét Economigue Genéral (SIEG) en octobre 2020 avec |a Direction
de I'Habitat, de I'Urbanisme et des Paysages [DHUP). Cette convention, validée par la Direction Geénérale du Tréser,
I'administration Fiscale et FAgence Mationale de Contrdle du Logement Social (AMCOLS), permet 3 la Fonciére de
benéficier d'un soutien fiscal & 'investissement en fonds propres dans les fonciéres solidaires conformeément 3 I'Article
199 Terdecies 0 du Code général des impots. Cette convention, d'une durée de 10 ans ne pourrait faire Fobjet d'une
remise en cause quen cas d'irrégularités ou de fautes graves de gestion.

Agrément Maitrise d'Ouwrage Insertion : Par arrété de la ministre de I'écologie, du développement durable, das
transports et du logement en date du 20 janvier 2011, la Fonciére H_H. a recu I'agrément ministérial pour l'exercice de
son activité de maitrise d'ouvrage sur la territoire des régions Alsace, Aquitaine, Auvergne, Basse-Mormandie,
Bourgogne, Bretagne, Centre, Champagne-ardenne, Franche-Comte, Haute-Mormandie, lle-de-France, Langusdoc-
Roussillon, Limousin, Lorraine, Midi- Pyrenees, Nord-Pas-de-Calais, Pays de Loire, Picardie, Poitou-Charentes, Provence-
Alpes-Cote d'Azur et Rhdne-alpes. Parallélament, le ministére a indigué que |a Fonciére d'Habitat Humanisme devait
étre considérée comme Pouvoir adjudicateur au sens de l'ordonnance n*2005-54% du & juin 2003, et en tant que telle,
soumise aux régles de publicité et de mise en concurrence pour la passation de ses marchés.

Agrément Entreprise Solidoire d'Utilite Sociale [ESUS): De méme, la DIRECCTE a rencuveld en 2022 Fagrément
Entreprise Solidaire d'Utilite Socigle (E5U5) 3 la Fonciére d'Habitat et Humanisme pour une durée de 5 ans. L'agrément
Entreprise Solidaire d'Utilite Sociole permet aux financeurs solidaires de benéficier d'une fiscaliteé favorable tout en
donnant wn sens & leurs investissements. Inscrit dans la loi sur 'Economie Sociale et Solidaire (E55), Fagrément
Entreprise solidaire d'utilité sociole vise 2 clarifier le périmétre des entreprisas eligibles, 3 savoir les entreprises de I'ESS.
L'objectif est d'inciter les financeurs privés 3 se diriger davantage vers les entreprises d"utilité sociale, de donner un sens
3 leur investissement et de créer un écosystéme favorable au deéveloppement des entreprises solidaires. De plus, les
investisseurs d'une entreprise solidaire d'utilite sociale beneficient d'une fiscaliteé avantageuse.

2023 2022 2021
Effectif moyen 37 2B 26
| Effectif moyen tenant compte des refacturations A0 | 3B 41

Sur 2023, il a été décidé de salarier les personnes dont las travaus concernaient principalement |a Fonciéra 3 la fonciera.
En effet, au niveau de I'ensemble des services de Caluire, il existe une convention en sein des entités permettant la
refacturation des charges de personnel entre les differentes entites selon des regles definies soit en fonction du temps
passé 50it au prorata des effectifs.

*  Lesengagements donnes s'eléevent a 12 570 € : il s'agit de garanties hypothecaires donnaes sur les emprunts.
®  Lesengagements requs s'élévent 3 139 241 € : il s'agit des garanties de remboursements d'emprunts accordés
par les municipalités ou les communautés urbaines
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ili H Péricde du 010123 auw 3112723
Immobilisations i o
FHH - Fonciére HH Devise d'édition
. Acquisitions
Valeur brute Augmentations s
RUBRIQUES Jibut exercine Par“'éé' st #P:f":-“i:mhm
MMOBILISATIONS INCORPORELLES
Frais d'etablissernent et de developpement
Autres immobilisations incorporelles 4 135 286
TOTAL immaobilisations incorporelles : 4 235 366
MMOBILISATIONS CORPORELLES
Terrains 125 443 700 14 705 017
Constructions sur sol propre 354 318 570 36 527 0a6
Constructions sur sol d'autrui T4 308 BEG 1734715
Constructions installations générales
nstallations techniques et outillage industriel
nstallations pénérales, agencements et divers 1102 328
Matériel de transport 15000
Matériel de bureau, informatique et mobiier 15018 1486
Emballages récupérables et divers 222131
mmabilisations corporelizs en cours a0 716 022 41 847 186
Avances et acomptes
TOTAL immaobilisations corporelles : E16 654 983 94 505 450
MMOBILISATIONS FINANCIERES
Participations evaluges par mises en équivalence
Autres participations 1241 400 2 118 804
Autres titres immobilisés 5ag 012
Prets et autres immobdisations financiéres 055 317
TOTAL immobilisations financiéres : 2 T35 736 2119 804
I I I N
RUBRIGUES Diminutions EE':S::::’:EL" Valeur brute | Réévaluations
par virement hors service fin dexercice legales
MMOBILISATIONS INCORPORELLES
Frais d'étab. et de développement
Autres immobilisations incorporelles 4 235 366
TOTAL immaobilisations incorporelles : 4 235 366
IMMOBILISATIONS CORPORELLES
Terrans 218 892 140 02 034
Constructions sur sol propre 653 418 300 ao1 834
Constructions sur sol dautrui 78 043 701
Caonstructions installations générales
nstall. techn., materiel et out. industriels
nst. générales, agencements et divers 705 855 3G 873
Materiel de transport 15 000
Mat. de bureau, mformatique et mobd. 10 484
Emballages récupérables et divers 242 151
mmaobilisations corporelles en cours 52 261 182 50 302 025
Avances et acomptes
TOTAL immobilisations corporelles : 33926 928 637 643 204
MMOBILISATIONS FINANCIERES
Participations mises en équivalence
Autres participations 1203 249 2157 T84
Autres titres immobilises 580 010
Préts et autres immao. financiéres 23238
TOTAL immobilisations financiéres : 1203 449 2770 012

=
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Amortissements

Periode du 0101723 auw 3111223
FHH - Fonciére HH Edition du DE/D4/24
Devise d'edition
SIMUATIONS ET MOUVEMENTS DE L'EXERCICE
Montant Augmentations Diminutions Montant
IMMOBILISATIONS AMORTISSABLES début exercice I?inta‘h}ns reprises fin exercice
IMMOBILISATIONS INCORPORELLES
Frais d'étab. et de développement
Autres mmobilisations mcorporelles 1304 573 183 466 1 468 023
TOTAL immobilisations incorporelles - 1304 573 163 466 1 468 0338
MMOBILISATIONS CORPORELLES
Temains
Caonstructions sur sol propre BE 372 367 8 476 786 323700 B4 BBA 433
Constructions sur sol d'autru 23 B35 @77 2374 501 6 G600 26 303 TBT
Constructions installations generales
Installations techn. et outillage industriel
Inst. générales, agencements =t divers 213431 11 384 224 TR4
Matériel de transport 15 000 15 000
Mat. de bureau, informatique et mobil 12 651 935 13 588
Emballsges récupérables ot divers 46 083 11 522 57 610
TOTAL immobilisations corporelles : 110 535 513 10 8735 088 330 390 121 300 210

Y I I s

VENTILATIONS DES DOTATIONS AUX AMORTISSEMENTS DE L'EXERCICE

IMMOBILISATIONS AMORTISSABLES

Amortissements
lingaires

Amaortissements
degrassifs

Amortissements
exceptionnels

IMMOBILISATIONS INCORPORELLES
Fraiz d'établissernent et de développement
Aufres immobidisations incorporelles

TOTAL immobilisations incorporelles

IMMOBILISATIONS CORPORELLES
Temains
Constructions sur sol propre
Constructions sur sol d'autrui
Constructions installations générales
Installations techniques et cutllage industrie

Installations générales, agencements et divers

Matérizl de transport
Matériel de bureau, informatique et mobilier
Emballages récuperables et divers

TOTAL immaobilisations corporelles -

Frais d'acquisition de titres de participations

I N
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Provisions Inscrites au Bilan
FHH - Fonciére HH

Période du
Edition du
Devise d'edition

01/01/23
0BI0424

au 3111223

RUBRIGQUES

Montant
debut exercice

Augmentations
dotations

Diminutions
reprises

Montant
fin exercice

Prov. pour reconstitution des gisements
Provisions pour investissement
Provisions pour hausse des prix
Amortissements derogatoires

Dont majorations exceptionnalles de 30%
Prowisions pour prets d'installation

Aufres provisions réglementées

PROVISIONS REGLEMENTEES

Provisions pour litiges

Prow. pour garant. donnees aux clients
Prov. pour pertes sur marches a terme
Prowisions pour amendes et penalités
Provisions pour pertes de change
Prov. pour pensions et cbligat. simi.
Prowisions pour impbts

Prow. pour renouvellement des immo.
Provisions pour gros entretien et
grandes revisions

Provisions pour charges sociales et
fiscales sur conges a payer

Autres prov. pour risques et charges

1 6B0 534

BD TH1
121 034

T 848

4 508

1 GBB 382

24 347
121 034

PROV. POUR RISQUES ET CHARGES

Prov. sur immobilisations incorporelles
Prov. sur immobilisations corporelies
Prow. sur imma. tires mis en equival.
Prov. sur imme. titres de participation
Prow. sur autres imme. financieres
Provisions sur stocks et en cours
Provisions sur comptes clients

Aufres provisions pour dépréciation

180 31!1

1030 782

20 I75
2633

1830 153
245 522

12 444

143 583

47 620

123538
945 522

1902 T3

1183371

20 275
2 633

1715615
64T 620

PROVISIONS POUR DEPRECIATION

3 836 363

731 208

1 063 060

3 378 314

TOTAL GENERAL 5 T4T 6B 803 652 1 D69 060 5 482 278
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Tableau de variation des capitaux propres Période du 010123 au 31112123

Edition du DRV
FHH - Fonciere HH Devise d'edition

Capital social 208 96T 512 12 582 144 222 540 656
Primes lides au capital social 112 303 324 5485 838 120 788 162
Ecart de réévaluation
Réserves

Réserve lEgale 183 381 133 381

Réserves indisponibles

Résenves statutaires ou contractuslles 28 B3B 25 638

Résarves réglementées

Autres réserves 3335741 146811 2338 230
Ecart d'equivalence
Report & nouveau
Résultat de l'exercice (1048 811) (375 B58) (1048 811) (375 B58)
Subventions dinvestissement 134 150 683 8 750 800 5022 020 137 897 362
Brovisions réglements

e || mee somen]  wsenan

85



Liste des Filiales et Participations
FHH - Fonciére HH

© Sage

A RENSEIGNEMENTS DETAILLES CONC.
LES FILIALES ET PARTICIPATIONS

1. filisles (Plus de 50% du capital détenu)

2. participations (10 & 50% du capital détenu)
543 UTOP

B. RENSEIGNEMENTS GLOBAUX CONC.
LES AUTRES FILIALES ET PARTICIPAT®

1. filisles non reprises en A:
- frangaises

- étrangéres

2. participations non reprises en A:
- frangaises

- étrangéres

78450

80430

15,25

8750

6750

Périede du
Edition du
Devise d'édition

01/01/23
09/04/24

au 3NM223

7722)
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Etat des Créances et Dettes

Période du Mo123  au 3111223
FHH - Fonciére HH Edition du 09/04/24
Devise d'adition
ETAT DES CREANCES Montant brut A 1an au plus A plus d'1 an
DE L'ACTIF IMMOBILISE
Créances rattachees a des participations
Préts (1)§2)
Autres créances immobilisees 23230 23 230
TOTAL de I'actif immobilisé - 23239 23238
DE L"ACTIF CIRCULANT
Avances et acomptes sur commandes
Créances clients 6578 015 G 576 015
Personnel et charges sociales 3 récupdrer
Etat et autres collectivités publiques 37 340 403 37 340403
Groupes & organismes apparentés 671435 671485
Debiteurs divers B14 171 BO5 223 108 238
TOTAL de 'actif circulant : 45 502 073 45393136 108 938

TOTAL GENERAL 45525 312 45393136 132177

(1) Dont préts accordés en cours d'exercice

(2) Dont remboursements obtenus en cours dexercice

ETAT DES DETTES Montant brut A1 an au plus DedaSans A plus de 3 ans
Emprunts et dettes 156 236 127 6232 228 10 374 338 136 629 580
Emprunts et dettes financiéres diverses 10 740 575 1780 831 3442471 5507 573
Conf, Fédération, Asso. & organ. appar 173 410 1173410

TOTAL : 167 130 113 9 196 269 13 316 810 142 137 133
Foumisseurs et comptes rattaches 4 285 571 4 205 571
Usagers avances regues
Dettes relatives au personnel 24 B02 524 902
Etat et autres collectivites publiques 353 424 353 424
Autres dettes 1 1686 124 1 1B8 124
TOTAL : 6 360 021 6 360 021

TOTAL GENERAL m 13 356 290 13 816 810 142 137 133
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Produits a Recevoir Périade du DUDIRE Ay 311223

FHH - Fonciére HH Edition du 020424
Devise d'edition

MONTANT DES PRODUITS A RECEVOIR

INCLUS DANS LES POSTES SUIVANTS DU BILAN —I

Immobilisations financiéres

Créances rattachées 3 des participations
Autres immobdisations financiéres

Creances

Créances clients et comptes rattachés £33 438
Fersonnel
Drganismes sociaux
Etat

Divers, produits 3 recevoir 85124
Autres créances

Valeurs Mobiliéres de Placement

Disponibilités 18171

ToTAL | s3]

Charges a Pa‘fer Période du 0101723 au 311223

FHH - Fonciére HH Edition du 0ain4i24
Devise d'edition

MOMTANT DES CHARGES A PAYER INCLUS DANS LES POSTES SUIVANTS DU BILAN Maontant

Emprunts obligataires convertibles
Autres emprunts obligataires

Emprunts et dettes auprés des établissements de crédit 2055772
Emprunts et dettes financiéres divers

Dettes fournissewrs at comptes rattachés 114 511
Dettes fiscales et sociales 562 748
Dettes sur immabilisations et comptes rattaches 1B &0a
Disponibilités, charges a payer

Autres deties 41 BBY

TOTAL 2734223
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Charges et Produits Constatés d'Avance

Période du 010123 au 31223
FHH - Fonciére HH Edition du 0an424
Devise d'edition

RUBRIGUES Charges Produits

Charges ou produits d'exploitation 40 420
Charges ou produits financiers

Charges ou produits exceptionnels

o | es

(B) Rapport spécial du commissaire aux comptes
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[Fonciere d’'Habitat et Humanisme

Assembies generale d'approbation das comptas de Fexercice clos
ie 31 gacembre 2023

Rapport spécial du commissaire aux comptes sur les conventions
reglementees

ERNST & YOUNG ot Autros
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ERNET & YOUNG ot furbros Tal.: +33[(0) 4 TEE2 1616
Tour Owygene Wy ComUAT
M3-1Z, boulovard ariue Vivier korks:

EA303 Lyon codox 03

Fonciére d'Habitat et Humanisme
Assambilee panerale O approbation des comtes de Mexarcioe clos le 31 decembre 2023

Rapport spacial du commissaire aux comptes sur bes conventions réglementses

A I'Assemblee Genarale de la societe Fonciere d'Habitat et Humanismae,

En notre qualiteé de commissaire aux comptes de volre sociéts, nous vous présentons notre rapport sur
las comventions réglementsas.

Il nous appartient de vous communiguer, sur la base des informations qui nous ont &te données, les
caractéristiques, les modalites essentielles ainsi gue les motifs justifiant de lintéret pour la sociats des
conventions dont nous avons até avises OU que Nous aurions découvertes 3 l'occasion de notre
Mission, 5ans avoir 8 nous prononcer sur leur utilite et lewr bien-fonde ni & rechercher 'existence
d'autres conventions. [l vous appartient, selon les termes de l'article R. 226-2 du Code de commerce,
d'apprecier lintéret gui s'attachait a la conclusion de ces conventions en vue de leur approbation.

Par ailleurs, il nous appartient, le cas achaant, de vous communigquer les informations prévues a
larticle R. 226-2 du Code de commerce relatives a l'exgcution, au cours de I'exercice acouls, des
conventions déja approuvees par I'assemblée genarale.

Nous avons mis en euvre les diligences que nous avons estimé nécessaires au regard de la doctrine
professionnelle de la Compagnie nationale des commissaires aux comptes relative a cette mission. Ces
diligences ont consiste a warifier la concordance des informations qui nous ont &te données avec les
documents de base dont elles sont issues.

Conwventions soumlses & |'approbation de I'assembléa géndrale

Nous vous informons qu'il ne nous a ete donne avis d'aucune convention autorisée et conchue au cowrs
de I'exercice écoulé a soumettre a l'approbation de I'assemblée ganérale en application des dispositions
de l'article L. 226-10 du Code de commerce.

Conventions odja approuvess par I'assemblée gandrale

En application de larticle R. 226-2 du Code de commerce, nous avons até informés gue lexscution des
conventions suivantes, déja approuvees par 'assemblée generale au cowrs d'exercices antériewrs, s'est
poursuivie au cours de Nexercice acoulé.

SAS W il warmmbie
13]"--'\6?'- ECS Manisrre

SR o Lormmam ko Daam

Sigm ol : 12 plac dey Samors - 2400 oot - Faris-La Deilarn |
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EY

Avec la sociéte F2GH, gérante de votre societe
Frais de gérance

Natrre et objot
La société FG2H a été autorisse a facturer les frais de gérance a votre sociate.

Modalitas

A ce titre, votre sociéte a enregistré, au titre de l'exercice clos le 31 dacembre 202 3, une charge de
£ 2 160 toutes taxes comprises.

Lyon, ke 26 avril 2024

L Commissaire aux Comptes
ERNST & YOUNG et Autres

r :________T::

Benjamin Malherbe

Fonclere dHabitat et Humanisme
Exercice clos le 31 decemibre 2023
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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 inséres dans le paragraphe 5.1.1 ci-dessus.

5.1.4 Changement de référentiel comptable
Néant.

5.1.5 Informations financieres 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 derniéres informations financiéeres

Le dernier exercice clos et audité est en date du 31 décembre 2023, soit moins de 12 mois avant la date du
présent document.

5.2 Informations financiéres intermédiaires et autres
5.2.1 Informations financiéres 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 financiéres annuelles auditées
Présentée en 5.1.1.

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

5.3.3 Informations financiéres contenues dans ce document et non tirées des états financiers vérifiés

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

55 Changement significatif de la situation financiere de I’émetteur
Néant, aucun changement significatif de la situation financiére de la Société n’est survenu depuis le
31 décembre 2023.

5.6  Politique en matiere de dividendes

La Société n’a jamais distribué¢ 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’imp6t auquel les
souscripteurs peuvent prétendre et conformément a I’article 199 terdecies-0 AB 11-2.-5°, la Société ne doit
procéder a 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 financiéres pro forma
Il n’y a pas eu de modification significative des valeurs brutes pouvant influer sur ’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 2024, apreés la réalisation des opérations d’apports et de réduction de capital liée a I’annulation des
actions auto-détenues recues dans le cadre de la dissolution sans liquidation de la SCI Cour des Voraces
décidées par I’assemblée générale extraordinaire du 6 juin 2024, la Fonciere a un capital de 227 597 972 €, se
décomposant en 2473 891 actions de 92 €, disposant d’un droit de vote et détenues par plus de 10
200 actionnaires.

30/06/2024 31/12/2023
Actionnaires Nombre d'actions % Nombre d'actions %

Fédération HH 61 995 2,6% 58 014 2,4%
Associations HH 97 241 4,0% 79 223 3,3%
Congrégations & Asso 54 546 2,3% 55171 2,3%
S/T Mvt HH & congr et asso 213782 8,8% 192 408 8,0%
Fonds gest. Epargne salariale 860370 35,6% 847 828 35,0%
Autres personnes morales 51 400 2,1% 52030 2,2%
S/T Fonds et Autres 911770 37,7% 899 858 37,2%
Personnes morales 1125552 46,5% 1092 266 45,2%

Personnes physiques 1348339 54,5% 1326 752 54,8%

Total Actionnaires 2473 891 100,0% 2419018 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.
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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’associ¢ commandité (la SARL FG2H, entierement contrélée par la Fédération Habitat et Humanisme) est
détentrice d’1 action.

Au 30 juin 2023, 3 actionnaires possedent individuellement plus de 5% du capital : il s’agit du fonds
FPS Mirova Solidaire qui détient 9,4%, du fonds, du FCP Amundi Finance et Solidarité qui déetient 8,2% du
capital, et du fonds BNP Paribas Social Business Impact qui détient 9,1%. Il n‘existe pas de pacte
d’actionnaires.

L’année 2023 souligne une stabilité dans la répartition du capital.

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

6.1.2 Droits de vote

Les actionnaires majoritaires de la Fonciére 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 Sociéteé.

6.1.3 Contrdle 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 2024, le Mouvement Habitat & Humanisme controle au total 6,6% 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 8,8%. Ce soutien constaté des congrégations n’est toutefois pas formalisé par
un engagement écrit.

En revanche, la Fonciere étant une société en commandite par actions, I’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 I’associé commandité
n’a été observe ; ’assemblée des associés commanditaires n’a jamais exprim¢ 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 maniére consensuelle par le conseil de
surveillance avec 1’agrément de la gérance (cf. article 4-1 des statuts et paragraphe 21).
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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 decisions.

6.1.4 Accord pouvant entrainer un changement de controéle

I n’y a pas de pactes d’actionnaires.

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 I’annexe
aux etats financiers qui figure au paragraphe 5.1.1.

En 2023, les provisions pour risques s’¢lévent a 1,9M€ 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 Fonciére. Elles incluent notamment le litige identifié en 2022 a la suite de I’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 concernees
par cette opération, il a été demandé par les avocats au Tribunal Administratif de Grenoble la désignation d’un
expert judiciaire spécialiste en pollution des métaux lourds. Ce dernier, mandaté en juin 2023, a rendu son
rapport début 2024, favorable a la Fonciére Habitat et Humanisme. Néanmoins la provision pour risque
d’1 M€ a été maintenue aux regards de la procédure en cours qui pourrait étre longue. L’ensemble des piéces
a été deposé fin mai 2024 devant le Tribunal Administratif de Grenoble et la premiére audience de mise en
état est prévue le 15 octobre 2024.

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 financiere 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 fonciére (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 fonciere comme la refacturation des équipes maitrise d’ceuvre des associations
qui ne travaillent qu’exclusivement par la Fonciére (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 Fonciere et de la gérance, aucun dirigeant, ni membre du conseil de surveillance, ne
détient de participation chez 1’un des principaux clients ou fournisseurs de la Société.
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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 Immobilieres a Vocation Sociale, partenaires
du Mouvement Habitat et Humanisme (honoraires de gestion versées aux AlS en 2023 : 1 794 739 euros).

La Fédération si¢ge 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. 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 2023 : 795 726 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 2023.

6.5.2 Montant du capital social et catégories d’actions

Le capital social s’élevait, au 31 décembre 2023, a 222 549 656 €. 11 était divisé en 2 419 018 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 2024, les opérations suivantes sont intervenues sur le capital social :

» Réduction de capital décidée par I’assemblée générale des actionnaires en date du 6 juin 2024 pour
un montant de 1 317 716 euros par annulation de 14.323 actions auto-détenues, d'une valeur nominale
unitaire de 92 euros, étant précisé que la différence entre la valeur comptable de ces actions dans les
comptes de la Société (soit 2.119.804 euros correspondant a la valeur des titres de la Société inscrits
dans les comptes de la SCI Cour des Voraces lesquels ont été transmis a la Société dans le cadre de la
dissolution sans liquidation de la SCI Cour des Voraces) et le montant de la réduction de capital
nécessaire a leur annulation, sout la somme de 802.088 euros, a été imputee sur le compte « Prime de
fusion ».

= Exercice de 55.110 BSA : une decision de la Gérance en date du 7 juin 2024 a constaté I’exercice de
55.110 BSA sur les 67 000 BSA émis dans le cadre d’une décision de la Gérance en date du 9 juin
2023 prise en vertu de ’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 7 juin 2024,
I’exercice 55.110 BSA et, par voie de conséquence, 1’émission de 55.110 actions nouvelles pour une
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augmentation du capital en numéraire d’un montant nominal de 5.070.120 €, augmenté d’une prime
d’émission de 3.196.380 €, compte tenu d’un prix d’exercice de 150 € (soit un nominal de 92 €,
augmenté d’une prime d’émission de 58 €). La Gérance a par ailleurs constaté la caducité des 11 890
BSA non exerces.

» 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 7 juin 2024 prise
en vertu de I’autorisation accordée par 1’assemblée générale des actionnaires en date du 6 juin 2024,
dans le cadre d’une délégation de compétence. La Gérance a constaté en date du 7 juin 2024 la
réalisation d’une augmentation du capital en numéraire d’un montant nominal de 379.592 €, augmenté
d’une prime d’émission de 239.308 €, par I’émission, au profit de la Fédération Habitat et Humanisme,
de 4.126 actions nouvelles a un prix d’exercice de 150 €.

» 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
6 juin 2024 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 888.500 €, représentant une
augmentation de capital de 544.916 €, par création de 5.923 actions nouvelles de 92 € de nominal
assortie d’une prime d’émission de 58 € (soit une prime d’émission globale de 343.534 €), avec une
soulte de 50 € (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 227 226 568 € divisé en
2 469 854 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 mobiliéres convertibles, échangeables ou assorties de bons de souscription

La Fonciere 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 8 juin 2023 (BSA 2024). Ces bons, cessibles et exercables du
8 janvier au 24 mai 2024, ont été cédés a des tiers qui les ont exercés a hauteur de 55 110 BSA ayant donné
lieu a I’émission de 55 110 actions nouvelles représentant une valeur de 8 266 500 € incluant une prime
d’émission de 3 196 380 €. Les 11 890 BSA non exercés sont devenus caducs en date du 25 mai 2024.

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.

98



6.6  Acte constitutif et statuts

Toutes les indications figurant sous cette rubrique sont extraites des statuts qui peuvent étre librement consulté
au siege 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 & 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 indigquant I'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
envisagee, le gérant est tenu, dans le délai de trois mois a compter de la notification du refus, de faire acquérir
les actions soit par un actionnaire ou par un tiers, soit par la société en vue d’une réduction de capital, mais
en ce cas, avec le consentement du cédant.

Cette acquisition a lieu moyennant un prix qui, a défaut d'accord entre les parties, est déterminé par voie
d'expertise dans les conditions prévues a l'article 1843-4 du code Civil, 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 § 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 Fonciere
d’Habitat et Humanisme a signé une convention pluriannuelle de mandat de Service d’Intérét Economique
Genéral (SIEG) en octobre 2020 avec la Direction de 1’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 impots. 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.
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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, octroyé conformément a ’article L.3332-17-1 du
Code du travail, 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), 1’agrément
Entreprise solidaire d’utilité sociale vise a clarifier le périmétre des entreprises éligibles, a savoir les
entreprises de I’ESS. L’objectif est d’inciter les financeurs privés a se diriger davantage vers les entreprises
d’utilité sociale, de donner un sens a leur investissement et de créer un écosystéme favorable au développement
des entreprises solidaires. De plus, les investisseurs d’une entreprise solidaire d’utilité sociale bénéficient
d’une fiscalité avantageuse.

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 Fonciere 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, lle-de-
France, Languedoc-Roussillon, Limousin, Lorraine, Midi- Pyrénees, Nord-Pas-de-Calais, Pays de Loire,
Picardie, Poitou-Charentes, Provence-Alpes-Cote d'Azur et Rhone-Alpes. Parallelement, le ministére a
indigué que la Fonciere 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 marchés.

7. DOCUMENTS DISPONIBLES

Pendant toute la période de validité du présent document, les personnes intéressées pourront consulter, au
siege de la Société, 69 chemin de Vassieux, 69300 Caluire-et-Cuire :

= [’acte constitutif et les statuts de la Société,

= 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 I’article 199 terdecies-0 AB du code général
des imp0ts établi le 19 juillet 2024 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.

1.5  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.

e 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 35% a 45% en fonds propres,
20% a 25% par des subventions et le solde par des préts a taux privilégiés.

En 2023, les acquisitions d’immobilisations corporelles s’élévent a 41,8M€ contre 41,4M€ en 2022.

Les investissements autorises en 2023 par le Comité d’Engagement portent sur 422 logements pour un
investissement global de 61M€. Ces opérations devraient étre financées a hauteur de 38% par des préts, 20%
par des subventions et 42% par des fonds propres.

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 dé¢ja en cours d’étude au stade de la Faisabilité et pourront étre

soumises au Comité d’engagement en fin d’année 2024 en cas de succes de la levée de fonds. Il s’agit
notamment de financer les collectifs suivants :
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e alLa-Roche-Sur-Yon, 25 logements diffus logement ancien avec travaux ;

e au Havre, 25 logements en pension de famille en construction neuve ;

e a Montbeton, pension de famille et residence sociale de 36 logements

e aBillom, pension de famille de 26 logements

e a Talant (Dijon), de 20 logements

e aEvreux, une maison intergénérationnel de 18 logements en construction neuve
e aLimoges, une Pension de famille de 21 logements

Mais aussi de financer des opérations d’achats en bloc qui nous sont proposés par des bailleurs sociaux et des
personnes priveées.

Le produit brut total de I’émission pour I’année 2024 (augmentation de capital + BSA) s’éleverait a
19.516.500 €. En cas d’exercice intégral de la clause d’extension, il s’éléverait a 21 204 000 €.

Les dépenses li¢es a I’émission correspondent a la rémunération des intermédiaires financiers et aux frais
administratifs et juridiques pour un montant d’environ 80 000 € TTC.

I1 convient de relever que les frais d’émission seront entiérement 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 I’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 premiere 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 Fonciére sont envoyées dans le cadre de la newsletter
du Mouvement adressée par mail régulierement aux 50 000 abonnés.

Les associations H&H publient des articles sur la Fonciere dans leurs lettres d’information diffusées a leurs
reseaux locaux.

Communication digitale

Les augmentations de capital de la Fonciere sont annoncées sur le site d’H&H a travers une actualité en page
d’accueil renvoyant a une page 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.
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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 procédé a une revue de ses risques suivant la méme méthodologie que celle présentée dans le
paragraphe 3 de la partie | et elle considére qu'il n'y a pas d'autres risques significatifs relatifs a 1’émission et
aux valeurs mobilieres 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 derniére 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 Sociéteé.

Depuis 2021, en tant que titulaire d’un mandat SIEG, les titres financiers ayant fait 1'objet des souscriptions
ouvrant droit a la réduction d'impdt 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 1’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’impbts 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.

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
31 décembre 2023, 601 549 actions entrent dans ce cadre représentant (i) 24% du capital social et (ii) sur la
base d’un prix de 150€, un montant théorique de revente de 90,2M€. Au 31 décembre 2023, les disponibilités
de la Fonciére (trésorerie et valeurs mobili¢res de placement) s’élevaient a 73,4M€. La Fonciére pourrait donc
se trouver dans une situation ou le montant des demandes de remboursement des actions serait supérieur a la
trésorerie disponible a la date de la demande.
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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 1I’importance de ce risque est d’un niveau élevé.

Cependant, un mécanisme de liquidité est prévu par FH&H dans le cadre duguel 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 acqueéreurs investisseurs agréés. 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 liquidite se fait a un prix fixe par la gérance au vu de la
derniére 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 1’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 Fonciere qui n’a pas de
caractere statutaire ni contractuel. Quels que soient les efforts de la gérance de la Société pour trouver une
contrepartie en cas de désir d’un actionnaire de céder ses titres, celle-ci ne peut garantir aux souscripteurs la
liquidité du titre et, en particulier, en cas d’afflux massifs éventuels et non constatés a ce jour, de titres a céder
a I’issue des périodes quinquennales de conservation fiscale des titres souscrits avec le bénéfice des avantages
fiscaux au titre de I’imp06t sur la fortune immobiliére (pour les anciennes souscriptions qui y étaient éligibles,
cet avantage ayant été supprimé depuis) ou Madelin au titre de I’imp6t sur le revenu.

Au 31 décembre 2023, les 601 549 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 90,2M€.

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

enK€ 2019 2020 2021 2022 2023 juin-24
Rachats effectués (1) en k€ 4422 4710 6985 11385 8773 4923
Nombre d'actions correspondant aux rachats (a) 30008 31824 47114 76 408 58767 32820
Augmentations de capital N-5 pour lesquelles les

obligations sont éteintes (2) en K€ 58 097 72077 86 227 100 711 108 093 117 669
Nombre d'actions correspondant (b) 409 839 505 739 602 924 701 857 751517 815 662
Pourcentage (a/b) 7,32% 6,29% 7,81% 10,89% 7,82% 4,02%

(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 2023, correspond aux augmentations de capital de I'année 2018 qui
sont déliées de l'obligation de conservation fiscale au 31 décembre 2023).

La forte volumétrie de rachats réalisés sur 2022 s’explique par d’importants rachats réalisés aupres
d’associations territoriales (32 071 des 57 180 titres). Sans tenir compte de ces volumes, le volume aurait été
de 25 109 titres, chiffre plus conforme a I’historique.
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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€
01/07/2024 30/06/2025 150€

Le prix de revente applicable a compter du 1er juillet 2024 est égal au prix de souscription proposé dans la
présente augmentation de capital.

Par décision de la Gérance en date du 20 avril 2024, la valeur de 1’action a été fixée a 150 € a partir du
ler juillet 2024. Cette valeur de I’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 Fonciere 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 5.4.

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 2024 et le 30 juin 2025, 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, 1’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 I’insuffisance des souscriptions et 2 ’annulation de I’ offre

Identification et description du risque

Conformément a 1’article L.225-134 du code de commerce, pour le cas ou le total des souscriptions
n’atteindrait pas les 75% de 1’augmentation de capital décidée, les souscripteurs seraient informés que les
fonds 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 8 437 500 € 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 ’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 I’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 I’animation du Mouvement. La Fédération détient 2,6% du capital de la Fonciere a la date du
30 juin 2024.
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4.1.3 Les actions nouvelles issues de I’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 Fonciére. Les actions nouvelles qui résulteront
de I’exercice, par ces investisseurs, des BSA seront des actions ordinaires de la Fonci¢re, 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 1égislation frangaise
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 I’acheteur
conformément aux dispositions de I’article L.431-2 du code monétaire et financier.

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

4.3.2 Les BSA a émettre

Les BSA seront émis sous la forme nominative et intégralement attribués a la Fédération Habitat et
Humanisme. La Fédération pourra céder ces BSA a des tiers, actionnaires ou non-actionnaires, durant la
période prévue au calendrier de 1’opération, soit du 15 janvier au 11 juin 2025. 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 auprés 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 auprés de la Fonciére d’Habitat et
Humanisme, 69 chemin de Vassieux, 69300 Caluire.

Le transfert de propriété de ces actions nouvelles résultera de leur inscription au compte de 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

4.5.1 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 Fonciere. En
1’¢état actuel de la 1égislation francaise et des statuts de la Fonciere 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 Fonciére 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 Fonciere, les
critéres d’agrément relevant de la discrétion de la gérance. Le fait d’étre déja actionnaire et donc d’avoir été
agréé par la gérance de la Foncicre 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 a la Fonciere/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. 1l 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 l’article 199 terdecies-0 AB du code général des impdts, & ne procéder 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 a une voix, il n’y a pas de droit de vote double.
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Il est toutefois rappelé que les décisions prises en assemblées généerales des commanditaires doivent étre
¢galement approuvées par 1’associé commandité pour étre définitivement adoptées. En effet, la société en
commandité par actions comporte deux catégories d’associés, les actionnaires commanditaires et les
associes commandités, lesquelles doivent chacune adopter les décisions collectives pour que ces derniéres
soient effectives.

Droit préférentiel de souscription

En I’état actuel de la législation francaise et notamment de I'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
I'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, 1’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 I'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 I’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 libére.

En cas de dissolution volontaire, statutaire ou prononcée par justice, I'ensemble des biens immobiliers de
la Société, acquis et/ou améliorés avec le bénéfice de subventions de 1’état et de I’ANAH et de préts aidés
par I’Etat ou adossés a des ressources défiscalisées ou pris a bail pendant au moins 12 ans, seront dévolus
soit a tout autre organisme agréé poursuivant le méme objet social, soit a un organisme HLM, soit a une
collectivité territoriale, apres accord du représentant de I'Etat dans le département.

Par ailleurs, le boni de liquidation devra étre attribué soit a une autre entreprise de 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.
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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-désigné seront réserves dans les
conditions prévues aux articles L.228-98 et suivants du code de commerce.

Sous réserve de I’agrément de la gérance de la Fonciére, 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 15 janvier au 11 juin 2025.

Les BSA non exerceés apres le 11 juin 2025 deviendront caducs.

b) Suspension de I’exercice des BSA

En cas d’augmentation de capital ou émission de valeurs mobiliéres donnant acces au capital, de fusion ou
de scission ou d’autres opérations en capital comportant un droit préférentiel de souscription ou réservant
une période prioritaire au profit des actionnaires de la Société, celle-ci se réserve le droit de suspendre
I’exercice des BSA pendant une période qui ne peut excéder 3 mois. Cette faculté ne peut en aucun cas
faire perdre aux bénéficiaires des BSA leur possibilité de les exercer.

La décision de la Société de suspendre 1’exercice des BSA fera 1’objet d’une publication au Bulletin des
Annonces Leégales Obligatoire. Cet avis sera publié 7 jours au moins avant la date d’entrée en vigueur de
la suspension.

4.5.3 Droits attachés aux actions nouvelles issues de I’exercice des BSA a émettre

Les actions nouvelles émises a la suite des exercices des BSA seront des actions ordinaires portant jouissance
courante. Elles conféreront a leurs titulaires, 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 huitieme résolution de 1’assemblée générale mixte des
actionnaires du 6 juin 2024 aux termes de laquelle :

« « L'Assemblée Générale Extraordinaire autorise la Gérance, sous la condition suspensive de I'obtention
du visa de I’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 époques 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 Gérance use de cette autorisation, elle pourra a son choix réaliser ladite augmentation soit par
incorporation de bénéfices, réserves ou primes d'émission au moyen de 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 réservee par preférence 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, I'Assemblée Générale
Extraordinaire décide que le prix de souscription des actions nouvelles émises sera etabli sur la base de la
formule de valorisation habituellement pratiquée par la Société soit 150 € [’action a compter du ler juillet
2024 et 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.
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2. Limiter I'augmentation de capital au montant des souscriptions recueillies a 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 cléture de la
souscription, le nombre d’actions nouvelles a émettre au méme prix que celui retenu pour [’émission initiale
et ce dans la limite de 15 % du montant de cette derniere et du plafond fixé par la présente résolution.

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 cl6ture des souscriptions, de constater la réalisation de I'augmentation de capital et de
procéder a la modification corrélative des statuts ; d'une fagon 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. »

L’associé¢ gérant commandité a approuvé les décisions de I'Assemblée Générale Mixte des actionnaires
commanditaires par décisions en date du 6 juin 2024.

4.6.2 Décision de la gérance ayant autorisé I’émission des actions

En vertu des pouvoirs délégués par ’assemblée générale mixte des actionnaires du 6 juin 2024, approuveés par
décisions de I’associé commandité en date du méme jour, la gérance a décidé de procéder a une augmentation
de capital de la Société par offre au public de valeurs mobilieres d’'un montant nominal de 6 900 000 €,
comportant une faculté d’extension de 15% pouvant porter 1’augmentation de capital a 7 935 000 € (proces-
verbal des décisions de la Gérance du 7 juin 2024).

L'augmentation de capital, sous réserve de 1’obtention de 1’approbation de 1’ Autorité des Marchés Financiers,
interviendra dans les conditions suivantes :

= Montant nominal : 6 900 000 € par émission de 75 000 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 8 437 500 €.

= 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 1’émission. Le produit d’émission de 11 250 000 € pourra étre porté a 12 937 500 €,
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 75 000 actions nouvelles pourra étre porté a un nombre
total d’actions nouvelles a émettre a un maximum de 86 250 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 preférentiel de souscription : souscription atitre irréductible a raison d'une action nouvelle pour vingt-
et-une anciennes possédées, les actionnaires faisant leur affaire des éventuels rompus.
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= Période de souscription : du 12 ao(t au 2 septembre 2024 inclus, pour les souscriptions a titre irréductible
(exclusivement par des actionnaires) et du 4 septembre jusqu'au 20 déecembre 2024 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 : & compter du 4 septembre 2024, 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.

4.6.3 Assemblées ayant autorisé I’émission des BSA

L’émission des BSA est réalisée dans le cadre de la neuvieme résolution de 1’assemblée générale mixte des
actionnaires du 6 juin 2024 aux termes de laquelle :

« L'Assemblée Générale Extraordinaire, statuant aux conditions de quorum et de majorité requises
pour les Assemblées Génerales Extraordinaires, et apres 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 :

déléegue a la Gérance sa compétence pour décider, 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 l’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,

deécide 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 2024,

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,
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= de fixer les modalités suivant lesquelles sera assurée la préservation 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 ;

» 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, 111, du Code
de commerce.

Il est rappelé, en tant que de besoin, que conformément aux dispositions de [’article L. 225-132, alinéa 6, du

Code de commerce, la présente délégation 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. »

L’associé gérant commandité a approuvé les décisions de I'Assemblée Générale Mixte des actionnaires
commanditaires par décisions en date du 6 juin 2024.

4.6.4 Décision de la gérance ayant autorisé I’émission des BSA

En vertu des pouvoirs délégués par 1’assemblée générale mixte des actionnaires du 6 juin 2024, approuvés par
décisions de I’associ¢ commandité en date du méme jour, la gérance a décidé de procéder, en date du
7 juin 2024, a I’émission de 58 000 BSA réservés a la Fédération Habitat et Humanisme aux conditions
suivantes :

Prix de la souscription des bons :

Les 58 000 BSA sont émis au prix d’un centime d’euro (0,01 €) par bon.

Date prévue de [’émission des bons

Les 58 000 BSA sont émis a compter du 7 aolt 2024 et devront étre souscrits par la Fédération avant le
18 octobre 2024, par renvoi a la Société d’un bulletin de souscription.

Durée de validité des bons :

Les 58 000 BSA sont cessibles sous réserve de 1’agrément du cessionnaire jusqu’au 11 juin 2025 ; les bons
non exercés pendant ce délai, selon les modalités visées ci-apres, perdront toute validite.

Modalites et conditions d’exercice des bons

Chaque BSA donne droit a la souscription d’une action nouvelle de la Sociéteé au prix de cent cinquante euros
(150 €) jusqu’a la date du 11 juin 2025.

L’exercice du droit de souscription ne pourra pas intervenir au-dela du 11 juin 2025.
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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 :

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

= |es associations,

= les congrégations religieuses,

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

= les Fonds Solidaires et les Fonds ISR,

= les SCPI,

= les compagnies d’assurance et mutuelles,

= les 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 5 336 000 €.

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 12 aolt au 2 septembre 2024 inclus pour les souscriptions a titre irréductible
(exclusivement par des actionnaires) et du 4 septembre au 20 décembre 2024 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
7 aolt 2024 au 18 octobre 2024 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 15 janvier 2025 et le 11 juin 2025.

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 I’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.
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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.

Les BSA pourront étre cédés a des tiers ou a des actionnaires a partir du 15 janvier 2025 et jusqu’au
11 juin 2025. lls devront étre exercés par leur nouveau détenteur de fagon concomitante a leur acquisition. Les
BSA non exercés apres le 11 juin 2025 deviendront caducs.

Les BSA ne sont pas cessibles entre investisseurs.

Les BSA ne pourront étre cedés que par la Fédération qui les détient en totalité, a des tiers (cumulativement
actionnaires ou non-actionnaires) répondant aux criteres 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.

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.

4.9  Régime fiscal des actions emises
En I'état actuel de la Iégislation 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 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 particuliere doit étre étudiée avec leur conseil fiscal habituel.

Les personnes n'ayant pas leur résidence fiscale en France doivent se conformer a la législation fiscale en
vigueur dans leur Etat de résidence, sous réserve de 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 Iégislation 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 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 genéral des imp0ts, a ne procéder a 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’'imp6t 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 prélevement forfaitaire obligatoire, non libératoire de 1’imp06t 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 I’année qui précede celle
du paiement des revenus.

Les dividendes supportent également les prélévements 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 I’impét 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 & 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 deductibles 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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c)

= |e prélevement de solidarité de 7,5%.

En mati¢re d’impo6t sur le revenu et de préléevements sociaux, les moins-values de cession s’imputent sur
les plus-values de méme nature réalisées au cours de la méme année ou des dix années suivantes quel que
soit le montant des cessions de valeurs mobilieres réalisées par les membres du foyer fiscal I’année ou la
moins-value a été constatée.

Imp6t 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.

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 immobilicre, 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 8160), 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 I-1° de l'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.

I est néanmoins précisé qu’en application de I’article 674 du CGI, il ne peut étre pergu 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.

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
spéecifique aux PME applicable a compter du ler janvier 2020 et codifié au nouvel article 199 terdecies-
0 AB du code général des imp0ts (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 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’imp6t IR-SIEG. Or,
cet agrément arrivait a expiration le 8 aolt 2022. La Société a 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 Rhéne, 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 :

(ilf) 40 M€ s’agissant des fonciéres 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 1l 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 modéles de "formulaires déclaratifs” concus 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 entité d’évaluer, a partir de données qu’elle renseigne, I’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 aupres de son public
cible consideré, au regard du décret précité, comme en situation de fragilité. S’agissant de la Fonciere
Habitat & Humanisme, cet avantage économique est défini comme la Valeur Economique de I’Ecart de
Loyer des Logements ou VEELL au sens de I’article 5 du décret 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 caractérisee, a laquelle la Société doit remedier.

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 regles 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 régles
susmentionnées, étant toutefois précisé que ces autorités ne controlent 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 2024, le plafond annuel calculé par la Société sur les données de 1’année 2022 conformément aux
principes précités, s’établit a 28,23M€. En 2023, le plafond annuel s’¢levait a 40ME€ et le montant total des
souscriptions recues au titre de 1’année 2023 et ayant donné lieu a 1’avantage fiscal s’¢léve a 20,3M€, de
sorte que le solde du plafond non utilisé au titre de I’année 2023 s’établisse 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 donc a 47,93ME€, soit un montant supérieur au montant du plafond 1égal de 40M€E.

En conséquence, pour 2024, le plafond 1égal de 40ME sera retenu.

Apreés prise en compte des souscriptions ayant donné lieu a avantage fiscal pour un montant de 8,22M€,
recues sur le premier semestre 2024 dans le cadre du prospectus AMF visa n°23-333, le plafond restant
pour le reste de I’année 2024 s’¢leve a 31,78ME.

Pour 2025, le plafond calculé par la Société a partir des données de 2023 s’établit a 29,61ME€. Le plafond
2025 tiendra également compte du plafond non consommeé fin 2024 apres prise en compte des souscriptions
qui seront recues en 2024 et qui donneront lieu a I’avantage fiscal. Compte tenu des souscriptions ayant
donné lieu a avantage fiscal sur le premier semestre 2024 (8,22ME€) 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 12,94M€, le solde du plafond non consommé fin 2024 devrait s’établir a 18,84ME€.
Le plafond annuel calculé par la Société pour 2025, aprés prise en compte du solde du plafond non utilisé
pour 2024, ressort a un montant de 48,45M€, soit un montant supérieur au montant du plafond légal de
40ME.

Pour les deux annees 2024 et 2025, 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
du Prospectus en 2024 (21,20ME€ en cas de sursouscription), le plafond ne sera pas atteint en 2024, de sorte
que les souscriptions regues pourront toutes prétendre a 1’avantage fiscal. Il en sera de méme en 2025.

Dans la limite du plafond annuel évoqué ci-avant, les souscriptions permettront aux investisseurs de
bénéficier d une réduction d’impo6t sur le revenu ("IR™) égale a 25% pour 2024 et pour 2025 (ramené a 18%
a compter du 1° janvier 2026), 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 réalisés en 2024), 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 2024).

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 (hotamment de taux).

Ainsi, par exemple, une souscription de 150.000 euros réalisée par un couple en 2024, serait éligible a une
réduction d’impo6t a hauteur de 100.000 euros au titre de I’année 2024 et la quote-part excédant cette somme,
soit 50.000 euros, ouvrirait droit & une réduction d’imp06t applicable au titre de 1’année 2025 (ou au titre des
années suivantes, jusqu’en 2028).
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Le taux de la réduction d’impdt sur le revenu, initialement fixé a 18%, avait été porté a 25% pour I’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’impo6t sur le revenu a également été
maintenu a 25% pour 1’année 2023 conformément a 1’article 17 II de la Loi n® 2022-1726 du 30 décembre
2022 de Finances pour 2023 ainsi que pour les années 2024 et 2025 conformément a ’article 49 de la Loi
n°2023-1322 du 29 décembre 2023 de finances pour 2024.

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 2024, serait
¢ligible a une réduction d’impét a hauteur de 100.000 euros au titre de 1’année 2024 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 2025 également au taux de 25% (ou au titre des années suivantes, jusqu’en 2028).

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’imp06t 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 2024 donne droit a une réduction
a hauteur de 100.000 euros au titre de I’année 2024 au taux de 25%, soit une réduction d’imp6t de
25.000 €. Cette réduction d’imp06t s’imputera a hauteur de 10.000 € au titre de I’'imp6t 2025 sur les revenus
de 2024, 10.000 € au titre de I’imp6t 2026 sur les revenus de 2025 et 5.000 € au titre de I’impdt 2027 sur
les revenus de 2026.

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 2024 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’impdt di par le foyer est supérieur a cette somme. Dans le cas contraire
(impdt da, avant réduction d’impo6t, au titre des revenus 2024 inférieur a 25.000 €), la fraction de la
réduction d’impé6t excédant I’imp6t di en 2024 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 Ler janvier 2020 et ou le bénéfice de la reduction
d’imp6t est conditionné a la conservation des actions jusqu’au 31 décembre de la 5¢me 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 ler janvier 2026.

Exemple : pour une souscription d’un montant de 10 000 € réalisée en 2024, 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 péeriode de conservation fiscale des titres, soit a compter du ler janvier 2030) 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 au titre de cette souscription lorsque le
contribuable exerce son activité dans la société, impossibilité de bénéficier pour le méme versement des
réductions d’impot prévues au titre des investissements outre-mer.

Par ailleurs, les valeurs mobiliéres 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. Elles ne pourront pas non plus
figurer dans un plan d'épargne « avenir climat » prévu a l'article L. 221-34-2 du code monétaire et financier
et qui entrera en vigueur a une date fixée par décret, et au plus tard le 1er juillet 2024.

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’impo6t, 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. Dés lors, le souscripteur devra conserver 1’état individuel qui lui sera transmis
par la Fonciere. La réduction d’imp6t s’appliquera en une seule fois I’année qui suit le versement.

Ce régime pourrait étre remis en cause si la Société ne respecte pas le cadre de ce dispositif, en particulier
en cas de perte de I’agrément ESUS ou en cas de caducité¢ de la Convention SIEG. En revanche, les
avantages fiscaux octroyés avant 1’éventuelle perte des agréments ESUS et SIEG ne seraient pas remis en
cause. Le risque de perte des agréments ESUS et SIEG pendant la période de validité du Prospectus est
cependant considéré comme inexistant par la Société. Néanmoins, pour les limiter, la Société a mis en place
un dispositif de suivi du respect des obligations attachées a ces deux statuts.

> 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’impot sur le revenu, mais elles seront versées avec une
année de décalage. Ainsi, les réductions d’impdts correspondant a des versements opérés en 2024, et
notamment les souscriptions donnant droit a la réduction IR-SIEG, seront remboursées en 2025 lors de la
réception de 1’avis d’impdt sur les revenus de 2024.

» 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 1’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 l'objectif du 1égislateur d’encourager le financement durable
des PME par la contribution a I'augmentation de leurs fonds propres, tout en évitant la prolifération d’une
catégorie de souscripteurs dont I’investissement serait dénué de toute prise de risque capitalistique. C'est
pourquoi I’attention des souscripteurs est attirée sur le risque de remise en cause des avantages fiscaux
susvisés pour le cas ou leur souscription a la présente augmentation de capital ne serait exercée que dans
un but exclusivement fiscal, notamment en cas de revente systématique des titres souscrits a 1’expiration
du délai de conservation susvisé.

D’une manicre 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 cotes.

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 bareme 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 percus 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 caractére
définitif que lorsque les titres sont conservés pendant un délai d’au moins 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 1’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 procéde 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 prélevements a la source. Pour rappel, la Fonciére n’a pas vocation a distribuer des
dividendes a ses actionnaires

2) Plus-values

(i) Personnes physiques :

La Fonciere est une société a prépondérance immobilicre. 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
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3)

4)

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
frangais.

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 I’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 impots, sont exonérées d’impot sur la fortune immobiliere en France a raison de la quote-part

immobiliere des actions de la Société¢ qu'elles ont souscrites, en application de l’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’impo6t en vertu d’une des conventions fiscales conclues avec la
France.

4.10 Identité et coordonnées de I’offreur des valeurs mobiliéres s’il ne s’agit pas de I’émetteur
Sans objet.
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4.11 Réglementation francaise en matiere d’offre publique d’achat obligatoire, retrait obligatoire et
de rachat obligatoire applicables aux valeurs mobiliéres
Sans objet.

4.12 Incidence potentielle sur I’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 I’offre, calendrier prévisionnel et modalités de souscription
5.1.1 Conditions de I’offre
5.1.1.1 Conditions de [’offre de I’augmentation de capital avec maintien du DPS en numéraire

L’augmentation de capital sera réalisée par émission de 75 000 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 33 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 11 250 000 €, pouvant étre porté a 12 937 500 €, 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 20 décembre 2024). Ainsi, le
nombre initial de 75 000 actions nouvelles pourrait étre augmenté de 11 250 actions nouvelles additionnelles,
pour porter le nombre total d’actions nouvelles a émettre a un maximum de 86 250 actions.

5.1.1.2 Conditions de l’offre de bons de souscription

Les 58 000 BSA seront émis et souscrits au prix unitaire de 0,01 € par la Fédération Habitat et Humanisme de
fagon indépendante de 1’augmentation de capital en numéraire. Les BSA devront étre souscrits par la
Fédération par renvoi a la Société d’un bulletin de souscription.

Ces bons seront cessibles et exercables du 15 janvier au 11 juin 2025, 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 [’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’éléve a 11 250 000 €, dont 6 900 000 € de montant
nominal et 4 350 000 € de prime d’émission.

Les 75 000 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 6 juin 2024, 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 5175 000 € 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 11 250 000 € pouvant étre porté a 12 937 500 €, 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 20 décembre 2024). Ainsi, le
nombre initial de 75 000 actions nouvelles pourrait étre augmenté de 11 250 actions nouvelles additionnelles,
pour porter le nombre total d’actions nouvelles a émettre a un maximum de 86 250 actions. Dans ce contexte
la prime d’émission supplémentaire s’¢léverait a 652 500 €, soit une prime d’émission totale si extension de
15% de 5 002 500 €.

5.1.2.2 Augmentation de capital issu de [’exercice des BSA

Dans I’hypothése ou tous les BSA émis (soit 58 000 BSA) seraient exercés, le produit brut relatif a 1’émission
des actions nouvelles serait de 8 700 000 € (dont 5 336 000 € 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 12 aolt au 20 décembre 2024 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 33 actions anciennes détenues du 12 aodt au 2 septembre 2024 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 2024 jusqu’au 20 décembre 2024
(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 I’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 1’émission, soit un produit d’émission de 11 250 000 € pouvant
étre porté a 12 937 500 €, 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 20 décembre 2024) 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
75 000 actions nouvelles pourrait étre augmenté de 11 250 actions nouvelles additionnelles, pour porter
le nombre total d’actions nouvelles a émettre & un maximum de 86 250.

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 2024 et le 30 juin 2025, 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 12 ao(t et le 2 septembre 2024 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

05/07/2024 Dépdt du prospectus a I’AMF

25/07/2024 | Obtention du visa de I’AMF sur le prospectus Obtention du visa de I’AMF sur le

prospectus

07/08/2024 Publication d’un communiqué sur I’opération dans le journal La Croix | Publication d’un  communiqué  sur

I’opération dans le journal La Croix

12/08/2024 Ouverture de la période de souscription aux actionnaires exclusivement

(phase 1)

02/09/2024 Cldture de la période de souscription a titre irréductible (phase 1)

04/09/2024 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 58000 BSA par la
18/10/2024 Fédération en une fois

A compter du | Cléture de la période de souscription de la phase 2 (cumulativement
20/12/2024 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.
31/12/2024 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

129



15/01/2025 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 :

= |es 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 7 ao(t au 18 octobre 2024 par renvoi d’un bulletin de souscription
a la Sociéte.

La période d’exercice des bons est comprise entre le 15 janvier et le 11 juin 2025.

Modalités pratiques de souscription, d’acquisition et d’exercice des BSA

La souscription des 58 000 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 15 janvier 2025, a la Fédération. Ils seront
imprimés sur le méme document que le bulletin de souscription d’action qui permettra I’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
exerces 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 15 janvier et le 11 juin 2025. 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 I’offre

L’offre est irrévocable.

Dans le cas ou les souscriptions a I’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 33 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 33 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 Fonciere sur des comptes bloqués aupres de
la banque Société Générale. Elle sera chargée d’établir le certificat de dépots de fonds constatant la réalisation
de I’augmentation de capital et 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 systéeme 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 cheque 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.
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En cas de fonds venant de 1’étranger, une vigilance supplémentaire est faite sur la banque d’émission du
paiement.

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
numeraire preécitée.

5.1.9 Publication des résultats de I’offre

Les résultats de 1’offre seront publiés sur le site internet de la Fonciére d’Habitat et Humanisme lorsque
I’intégralité de I’offre aura été souscrite et au plus tard le 11 juin 2025 (la date étant susceptible de varier en
fonction des souscriptions recues). 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 12 ao(t et le 2 septembre 2024 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 (2 septembre 2024 inclus).

Ce droit est négociable, conformément a la loi, pendant la période de souscription a titre irréductible.

Cependant, la Fonciere 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 :

= les personnes physiques sympathisantes du Mouvement sans poursuite systématique d’avantages fiscaux,
= les associations,

= |es 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.

Pour exercer leur BSA, les investisseurs devront en faire la demande auprés de la Fonciére entre le 15 janvier
et le 11 juin 2025 et payer le prix de la souscription correspondant.

Les BSA devront étre exercés par leurs bénéficiaires au plus tard le 11 juin 2025, sous peine de caducité.
Le BSA n’est pas négociable par son acquéreur qui doit I’exercer immédiatement aprés son acquisition a la

Fedération Habitat et Humanisme. Cédé moyennant un prix de 0,01 € par BSA par la Fédération, apres
agrément de la Foncieére, il doit étre exercé concomitamment a la souscription.
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5.2  Plan de distribution/schéma de commercialisation et allocation de valeurs mobiliéres
5.2.1 Catégories d’investisseurs potentiels - pays dans lequel I’offre sera ouverte

Catégories d’investisseurs potentiels

L’émission étant réalisée avec maintien du droit préférentiel de souscription a titre irréductible, les droits
préférentiels de souscription sont attribués a 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, aprés 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 ét¢ mise au point et soumise pour avis a nos commissaires aux comptes qui I’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.
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Approche méthodologigue
L’évaluation du patrimoine de la Fonciére peut se faire a partir de différentes méthodes :

= 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 1a 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 Fonciére 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 2023, une valeur
nette comptable corrigée égale, pour sa partie immobiliere a 400M€ (droits aux baux inclus), soit 3M€
d’immobilisations incorporelles, 536M€ d’immobilisations corporelles, et -138M€ de subvention
d’investissement. Quant aux capitaux propres, ils s’¢lévent a 346 ME€.

Méthode de la valeur de marché

Le rapport d’expertise réalisé en 2023 du patrimoine de la Fonciére au 31/12/2022 fait ressortir une valeur
marchande théorique de 687M€ pour une valeur nette comptable de 447M€, soit une plus-value latente de
+240M€. Comme la valeur nette comptable des terrains et constructions dans les comptes au 31/12/2023
ressort a 488ME€, la valeur de marché peut donc étre estimée a cette valeur augmentée de la plus-value latente
soit a 728ME.

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 paramétres suivants :

e cash-flow actualisé des opérations terminées a fin décembre 2023 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,
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les incertitudes liées a I’entretien des lieux par les locataires et enfin I’absence de toute distribution de
dividende.

La somme des cash-flows actualisés s’éléve ainsi a 263ME et la valeur terminale actualisée 154ME€. 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 action FH&H

A I’issue de ces calculs la valeur de ’action est déterminée en utilisant la formule suivante :

2023
Capitaux propres stricto sensu (M€) 345,5
+ cash-flows consolidés (M€) 263,4
+ valeur terminale actualisée (M€) 153,9
— valeur nette comptable corrigée (M€) 400,4
Valeur globale actualisée (M€) 362,4
Nombre de parts 2419018
Valeur unitaire de la part € 150,00

Sur la base des principes ainsi définis, la valeur globale actualisée est ressortie a 362M€, 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 1°' juillet 2024.

5.4.2 Fixation du prix d’exercice des BSA

Les 58 000 BSA sont souscrits par la Fédération au prix unitaire de 0.01€ par BSA. Un BSA permet de
souscrire & une action nouvelle au prix de 150 € jusqu’au 11 juin 2025. 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 I’offre
Le prix de I’offre, avec prime d’émission, est fixé 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 1’opération. Son adresse est citée
au paragraphe 1.1 de la premiere 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 I’objet de garantie de bonne fin au sens de I’article L.225-145 du code du
commerce.
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5.5.4 Date de signature du Contrat de Garantie et de réglement-livraison des actions cédées
Non applicable.

5.5.5 Date de signature de prise ferme

La présente opération ne fait pas I’objet de prise ferme.

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 mobilieres souhaitant les vendre

5.7.1 Nom et adresse des personnes souhaitant vendre

La Fédeération souscrira aux 58 000 BSA au prix de 0,01 € par BSA et les cédera a des tiers (actionnaires ou
non actionnaires) répondant aux critéres 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 mobilieres 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. Il est alors fait
I’hypothese que la personne disposant d’une action ne souscrira pas a la présente €émission (augmentation de
capital puis exercice des BSA a émettre).
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Le calcul est effectué sur la base des capitaux propres (hors subventions d’investissement) au
31 décembre 2023 retraités des augmentations de capital intervenues en juin 2024 et sur la base du nombre
d’actions existant au 30 juin 2024 :

Avant émission des actions nouvelles provenant de la présente augmentation de capital 142,99 €

Cas 1: Augmentation de capital souscrite a 100%

apres émission de 75 000 actions provenant de I'augmentation de capital 143,20 €
(*) aprés exercice des 58 000 BSA 2025 soit 100% des BSA susceptibles d'étre exercés 143,35 €
(*) aprés exercice de 29 000 BSA en 2025 soit 50% des BSA susceptibles d'étre exercés 143,27 €
Cas 2: Augmentation de capital souscrite a 75%

aprés émission de 56 250 actions nouvelles en cas de réduction a hauteur de 75% de l'augmentation de capital 143,15 €
(*) aprés exercice des 58 000 BSA 2025 soit 100% des BSA susceptibles d'étre exercés 143,30 €
(*) apres exercice de 29 000 BSA en 2025 soit 50% des BSA susceptibles d'étre exercés 143,23 €
Cas 3 : Augmentation de capital souscrite a 115%

aprés émission de 86 250 actions provenant de 115% l'augmentation de capital 143,23 €
(*) apres exercice des 58 000 BSA 2025 soit 100% des BSA susceptibles d'étre exercés 143,38 €
(*) apres exercice de 29 000 BSA en 2025 soit 50% des BSA susceptibles d'étre exercés 143,30 €

(*) par hypothese, le calcul de la dilution est fait sur la base d’un résultat net comptable nul en 2024 et avec prise en compte (i) de !’augmentation de capital
résultant de ’exercice des 55 110 BSA 2024, (ii) de I’apport en numéraire réservé a la Fédération H&H décidé par I’AGE du 6 juin 2024t (iii) de la réalisation
de I’augmentation de capital en nature, (iv)de la réduction de capital liée a /’annulation des actions auto-détenues regues dans le cadre de la transmission
universelle du patrimoine de la SCI Cour des Voraces, étant précisé que ces quatre opérations entrainent une augmentation des capitaux propres, par rapport
au montant des capitaux propres figurant dans les comptes de [’exercice clos le 31 décembre 2023, de 7.654.046 euros pour 50.836 actions nouvelles émises
(apres prise en compte des actions annulées).

L’effet dilutif lié¢ a I’exercice des BSA 2025 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 6 juin 2024 a approuvé les opérations
suivantes :

Réduction de capital décidée par I’assemblée générale des actionnaires en date du 6 juin 2024 pour
un montant de 1 317 716 euros par annulation de 14.323 actions auto-détenues, d’une valeur nominale
unitaire de 92 euros, étant précisé que la différence entre la valeur comptable de ces actions dans les
comptes de la Société (soit 2.119.804 euros correspondant a la valeur des titres de la Société inscrits
dans les comptes de la SCI Cour des Voraces lesquels ont été transmis a la Société dans le cadre de la
dissolution sans liquidation de la SCI Cour des Voraces) et le montant de la réduction de capital
nécessaire a leur annulation, sout la somme de 802.088 euros, a été imputée sur le compte « Prime de
fusion ».

Exercice de 55.110 BSA : une décision de la Gérance en date du 7 juin 2024 a constaté 1’exercice de
55.110 BSA sur les 67 000 BSA émis dans le cadre d’une décision de la Gérance en date du 9 juin
2023 prise en vertu de 1’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 7 juin 2024,
I’exercice 55.110 BSA et, par voie de conséquence, 1’émission de 55.110 actions nouvelles pour une
augmentation du capital en numéraire d’un montant nominal de 5.070.120 €, augmenté d’une prime
d’émission de 3.196.380 €, compte tenu d’un prix d’exercice de 150 € (soit un nominal de 92 €,
augmenté d’une prime d’émission de 58 €). La Gérance a par ailleurs constaté la caducité des 11 890
BSA non exerces.

En outre, une opération d’augmentation de capital en numeéraire réservée a la Fédération Habitat
et Humanisme a été constatée dans le cadre d’une décision de la Gérance en date du 7 juin 2024 prise
en vertu de I’autorisation accordée par 1’assemblée générale des actionnaires en date du 6 juin 2024,
dans le cadre d’une délégation de compétence. La Gérance a constaté¢ en date du 7 juin 2024 la
réalisation d’une augmentation du capital en numéraire d’un montant nominal de 379.592 €, augmenté

137



d’une prime d’émission de 239.308 €, par I’émission, au profit de la Fédération Habitat et Humanisme,
de 4.126 actions nouvelles a un prix d’exercice de 150 €.

* 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
6 juin 2024 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 888.500 €, représentant une
augmentation de capital de 544.916 €, par création de 5.923 actions nouvelles de 92 € de nominal
assortie d’une prime d’émission de 58 € (soit une prime d’émission globale de 343.534 €), avec une
soulte de 50 € (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 227 226 568 € divisé en 2 469

854 actions d’une valeur nominale de 92 €.

5.8.2 Incidence de I’émission sur la situation de I’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’hypothese

que I’actionnaire ne souscrira pas a la présente émission (augmentation de capital puis exercice des BSA a
émettre en 2025).

Le calcul est effectué sur la base du nombre d’actions composant le capital social au 30 juin 2024 :

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

Cas 1: Augmentation de capital souscrite a 100%

apres émission de 75 000 actions provenant de I'augmentation de capital 0,97%
(*) aprés exercice des 58 000 BSA 2025 soit 100% des BSA susceptibles d'étre exercés 0,95%
(*) aprés exercice de 29 000 BSA en 2025 soit 50% des BSA susceptibles d'étre exercés 0,96%
Cas 2: Augmentation de capital souscrite a 75%

apres émission de 56 250 actions nouvelles en cas de réduction a hauteur de 75% de l'augmentation de capital 0,98%
(*) aprés exercice des 58 000 BSA 2025 soit 100% des BSA susceptibles d'étre exercés 0,96%
(*) aprés exercice de 29 000 BSA en 2025 soit 50% des BSA susceptibles d'étre exercés 0,97%
Cas 3: Augmentation de capital souscrite & 115%

apres émission de 86 250 actions provenant de 115% l'augmentation de capital 0,97%
(*) aprés exercice des 58 000 BSA 2025 soit 100% des BSA susceptibles d'étre exercés 0,94%
(*) aprés exercice de 29 000 BSA en 2025 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 2024 et avec prise en compte (i) de I’augmentation de capital
résultant de [’exercice des 55 110 BSA 2024, (ii) de I’apport en numéraire réservé a la Fédération H&H décidé par I’AGE du 6 juin 2024t (iii) de la réalisation
de [’augmentation de capital en nature, (iv)de la réduction de capital liée & I’annulation des actions auto-détenues regues dans le cadre de la transmission
universelle du patrimoine de la SCI Cour des Voraces, étant précisé que ces quatre opérations entrainent une augmentation des capitaux propres, par rapport
au montant des capitaux propres figurant dans les comptes de |’exercice clos le 31 décembre 2023, de 7.654.046 euros pour 50.836 actions nouvelles émises
(apreés prise en compte des actions annulées).

Incidence de I’émission sur la participation détenue par les actionnaires du Mouvement

Le tableau ci-aprés présente 1’incidence, au 30 juin 2024, 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.
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nombre d'actions au 30/06/2024 97241 61995 159 236
Associations H&H | Fédération H&H Ensemble

Avant émission des actions nouvelles provenant de l'augmentation de capital (1) 13 904 638 € 8 864 759 € 22 769 396 €
Cas 1 : Augmentation de capital souscrite & 100%
aprés émission de 75 000 actions provenant de l'augmentation de capital 13924723 € 8 877 564 € 22 802 286 €
(*) aprés exercice des 58 000 BSA 2025 soit 100% des BSA susceptibles d'étre exercés 13939 461 € 8 886 960 € 22826422 €
(*) aprés exercice de 29 000 BSA en 2025 soit 50% des BSA susceptibles d'étre exercés 13932175 € 8882315€ 22 814490 €
Cas 2 : Augmentation de capital souscrite & 75%
aprés émission de 56 250 actions nouvelles en cas de réduction a hauteur de 75% de l'augmentation de capital 13919813 € 8874 434 € 22794247 €
(*) aprés exercice des 58 000 BSA 2025 soit 100% des BSA susceptibles d'étre exercés 13934769 € 8 883 969 € 22 818 738 €
(*) aprés exercice de 29 000 BSA en 2025 soit 50% des BSA susceptibles d'étre exercés 13927376 € 8879255 € 22 806 631 €
Cas 3 : Augmentation de capital souscrite a 115%
apres émission de 86 250 actions provenant de 115% l'augmentation de capital 13927 634 € 8 879 420 € 22807 053 €
(*) aprés exercice des 58 000 BSA 2025 soit 100% des BSA susceptibles d'étre exercés 13942244 € 8 888 735 € 22830979 €
(*) aprés exercice de 29 000 BSA en 2025 soit 50% des BSA susceptibles d'étre exercés 13935021 € 8884 129 € 22819150 €
(*) Par hpotheése: le calcul de dilution est fait sur la base d'un résultat net comptable nul sur I'année

Variation des droits de vote (en pourcentage du capital et des droits de vote) Associations H&H | Fédération H&H Ensemble
Avant émission des actions nouvelles provenant de l'augmentation de capital (1) 3,30% 3,10% 6,40%
Cas 1 : Augmentation de capital souscrite & 100%
apres émission de 75 000 actions provenant de I'augmentation de capital 3,20% 3,01% 6,21%
(*) aprés exercice des 58 000 BSA 2025 soit 100% des BSA susceptibles d'étre exercés 3,13% 2,94% 6,07%
(*) aprés exercice de 29 000 BSA en 2025 soit 50% des BSA susceptibles d'étre exercés 3,17% 2,97% 6,14%
Cas 2 : Augmentation de capital souscrite a 75%
apres émission de 56 250 actions nouvelles en cas de réduction a hauteur de 75% de I'augmentation de capital 3,23% 3,03% 6,26%
(*) aprés exercice des 58 000 BSA 2025 soit 100% des BSA susceptibles d'étre exercés 3,15% 2,96% 6,12%
(*) aprés exercice de 29 000 BSA en 2025 soit 50% des BSA susceptibles d'étre exercés 3,19% 3,00% 6,19%
Cas 3 : Augmentation de capital souscrite & 115%
aprés émission de 86 250 actions provenant de 115% l'augmentation de capital 3,19% 3,00% 6,18%
(*) aprés exercice des 58 000 BSA 2025 soit 100% des BSA susceptibles d'étre exercés 3,12% 2,93% 6,05%
(*) aprés exercice de 29 000 BSA en 2025 soit 50% des BSA susceptibles d'étre exercés 3,15% 2,96% 6,11%

(*) par hypothese, le calcul de la dilution est fait sur la base d’un résultat net comptable nul en 2024 et avec prise en compte (i) de I'augmentation de capital
résultant de I’exercice des 55 110 BSA 2024, (ii) de I'apport en numéraire réservé a la Fédération H&H décidé par I’AGE du 6 juin 2024t (iii) de la réalisation
de [’augmentation de capital en nature, (iv)de la réduction de capital liée & I’annulation des actions auto-détenues regues dans le cadre de la transmission
universelle du patrimoine de la SCI Cour des Voraces, étant précisé que ces quatre opérations entrainent une augmentation des capitaux propres, par rapport
au montant des capitaux propres figurant dans les comptes de ’exercice clos le 31 décembre 2023, de 7.654.046 euros pour 50.836 actions nouvelles émises

(apreés prise en compte des actions annulées).
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FONCIERE D’HABITAT ET HUMANISME
Société en commandite par actions

au capital de 222 549 656 €

Siége 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 2023

L’année 2023 a continu¢ d’étre marquée par les conséquences de I’inflation (augmentation du cofit des
fluides et des impdts ; réactualisations de prix de revient d’opérations immobiliéres...), des charges
d’entretien et de copropriété sous notamment 1’effet des remises a niveau énergétique des logements, la
progression des intéréts financiers liés a la hausse des taux du livret A (effet différé dans les comptes de la
fonciere compte tenu des contrat signés avec la Caisse des Dépo6ts) qui ont été en partie compensés par les
revenus sur placement, et des reprises de subvention.

La lecture des états financiers de la fonciére Habitat & Humanisme nécessite de tenir compte du modele
¢économique qui s’inscrit dans un temps long, la société investissant dans des projets immobiliers sociaux sur
une période de plus de 40 ans. Dans ces conditions le résultat annuel ne doit étre qu’un des agrégats de lecture
de la gestion financiére de la Fonciere Habitat & Humanisme.

Les éléments marquants de I’exercice sont les suivants :

e 310 mises en service (contre 498 en 2022) pour atteindre 5.777 logements mis en location

e 422 nouveaux logements validés par le Comité d’Engagement (contre 414 logements en 2022), mais
avec un nombre d’abandon post comité¢ fort puis qu’il ressort a 62 logements. A noter qu’en 2023, le
comité d’engagement a validé 1’actualisation de 19 projets précédemment autorisés représentant 306
logements (dont un rachat de bail) pour un montant supplémentaire de fonds propres de 5,2M€.

e Une progression de I’activité de la Fonciere sous 1’effet des mises en location de 2022 et 2023 avec
une hausse des loyers percus (+1,2M€, +7%) et des provisions pour charges (+1,3M€ pour couvrir
notamment 1’inflation des couts des fluides).

e Une trés forte hausse des dépenses de charges et d’entretien (+0,9M€), des charges de copropriété
(+1,1ME€), des taxes (+0,3M€) et des honoraires de gestion locative (+0,2M€). Ces augmentations
expliquent la hausse des provisions sur charges.

e La progression des taux d’intérét impacte les charges sur emprunt (+2M€). Elle a été partiellement
compensée par une amélioration des produits financiers issus des placements (+0,7M€) et par une
reprise nette de provision sur placement (+1M€).

e D’une hausse des reprises sur subvention (+1,3M€) notamment suite a la décision d’appliquer de
nouveau la méthode préconisée dans les instructions comptables des organismes d’habitation a loyer
modéré d’amortir la quote-part du terrain financé par une subvention sur 10 ans.



ACTIVITE DE LA SOCIETE

Depuis sa création en 1986, la Fonciére d’Habitat Humanisme, un des outils patrimoniaux du mouvement
Habitat et Humanisme, a pour mission la construction, ’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 pluriannuelle de mandat de Service d’Intérét Economique Général (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 rénoves sont gérés par les 59 associations et des agences immobiliéres dont les 10 AIVS
du mouvement pour y loger des personnes en grande fragilité qui font 1’objet d’'un accompagnement de
proximité assuré par les équipes des associations. Cet accompagnement vise le retour a 1’estime de soi et a
I’autonomie ainsi que 1’¢laboration 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 modéle économique de la Fonciére fonctionne de la maniére 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 financés par des fonds propres, par des
emprunts principalement aupres de la Caisse des Dép6ts 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 Fonciere permettent de rembourser les emprunts, de financer I’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 Fonciére est centrée sur deux domaines principaux :

e Laréalisation de logements sociaux et trés sociaux conventionnés :

o Individuels situés dans des zones non sensibles et dans des secteurs urbains plutot 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. La réalisation de logements sociaux et trés sociaux

+¢+ Opérations engageées en 2023

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 Fonciére, 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 2023, les Comité d’Engagement et Comité de Faisabilité Restreint ont validé au total 69 opérations
représentant 422 nouveaux logements pour un investissement global de 61ME€. Ces opérations devraient étre
financées a hauteur de 38% par des préts (soit 23M€), 20% par des subventions (12M€) et 42% par des fonds
propres (26M€). Ces chiffres ne tiennent pas compte des annulations intervenues postérieurement a la
validation par les comités d’engagement.

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

MODE DE PRODUCTION DES LOGEMENTS VALIDES EN
COMITED'ENGAGEMENT

W Acquisition-Amélioration  mVEFA Construction neuve

2021 AVECINLI

L’année 2023 est marquée par une progression des VEFA.

Taille des opérations engagées

taille des opérations Nb d'opération % % cumulé Nb logts % % cumulé
de 1a3logts 43 62% 62% 54 13% 13%
4-5 logts 3 4% 67% 12 3% 16%
6-10 logts 10 14% 81% 77 18% 34%
11-20 logts 5 7% 88% 74 18% 51%
+21 logts 8 12% 100% 205 49% 100%
total 69 422

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

e Nombre de logements : les opérations de plus de 21 logements (logements collectifs) représentent 49%
du volume de logements (contre 45% en 2022) traduisant le besoin de trouver des solutions collectives
sur le territoire francais.

e Zonage : 332 logements (soit 79%) sont en zone tendue (A et B1).



e Le prix de revient moyen au logement ressort comme en 2022 a 145k€ (mais grande variété de surfaces
de logements).
e Type: En 2023, 180 logements foyers (soit 43%) ont été engagés contre 84 (20%) en 2022.

Financement des opérations validées par le Comité d’Engagement

Financement des opérations validées

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

2020 2021avecInli  2021ssInli 2022 2023

M Subventions MPréts M Fonds Propres

Pour que les projets respectent les criteres financiers de la Fonciere et compte tenu de I’augmentation des
intéréts financiers, il a été nécessaire d’augmenter la part de fonds propres nécessaire au financement des
opérations.

% Opérations en cours au 31/12/2023

Compte tenu des nouvelles opérations engagées en 2023, des réceptions de 1I’année et des projets finalement
abandonnés, 1’encours de production s’¢éléve, au 31/12/2023, a 1315 logements.

®,

%+ Mises en service et réceptions en 2023

La Fonciére a réceptionné sur I’exercice 310 logements (contre 498 en 2022 mais avec 171 logements acquis
en bloc auprés du bailleur social INLI).

Types d’habitat des logements réceptionnés par la Fonciére
En 2023, 80 logements foyers, 118 diffus rattachés a une structure collective et 112 logements diffus ont été
réceptionnés.

Evolution et comparaison des logements réceptionnés par type de production

Répartition des logements
receptionnés par type de
production

41%
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Type de financement des logements réceptionnés

FINANCEMENTINITIAL DES LOGEMENTS RECEPTIONNES

miréssocial MSocial W Intermédiaires et loyers maitrisés

2021 2022 2023

98% des logements ont été financés en tres social, PLAI et équivalent, contre 88% en 2022. 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 ressort & 139k€ par logement, contre 123k€ en 2022.

Modalités de financement des logements réceptionnés

FINANCEMENT DES LOGEMENTS
RECEPTIONNES

B Emprunts M Subventions M Fonds propres

2022 2022 HORSINLI 2023

Les logements réceptionnés ont été moins financés par emprunts (41% contre 47% en 2022) et par fonds
propres (36% contre 40% en 2022) et plus par subvention (23% contre 13% en 2022). A noter I’impact
important dans ces % de 1’opération Inli en 2022. La Fonciere met en moyenne 50k€ de fonds propres dans
chaque logement réceptionné.

+ Etat du parc au 31/12/2023

Le parc de logements réceptionnés et mis en location de la Fonciére s’¢éléve a 5.777 logements contre 5.482
fin 2022, soit en progression de 5,4%. lls se répartissent entre 4.319 logements diffus et 1.458 logements
foyers (pensions de famille, résidences sociales...).



La valeur brute des immobilisations corporelles et incorporelles (hors effet des fusions réalisées) s’éléve a
661,9ME.

Structure du parc de logements situés en zone tendue

Au 31/12/2023, 86% des logements sont en zone tendue (A, Abis et B1).

Compte tenu des modifications significatives du zonage Pinel au 1°" octobre 2023, la comparaison avec 2022
n’est pas pertinente car 145 villes qui étaient en zone B2 (détendue) intégrent désormais la zone B1 (tendue),
tandis que 63 municipalités, autrefois classées en zone B1, ont été reclassées en zone A.

Financement initial des logements

Financement initial des logements vs parc social
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75% des logements de la Fonciere sont sous plafond de ressource PLAI (tres social), contre 9% 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. Gestion du patrimoine immobilier

X/

¢ Analyse de ’activité de gestion locative

Le patrimoine de logements réceptionnés et mis en location s’¢éléve a 5.777 logements contre 5.482 au
31 décembre 2022 (+5,4%).

La gestion des logements est confiée a des agences immobiliéres partenaires, dont la majorité sont des
agences immobiliéres a vocation sociale (AIVS). Les plus importantes au nombre de 10, appartiennent au
Mouvement Habitat et Humanisme.

Le détail des loyers bruts percus en k€ hors charges se décompose de la facon suivante :




31/12/2023 31/12/2022 ecart
Foyers et Foyers et Foyers et
résidences résidences résidences
Logements sociales Total Logements sociales Total Logements sociales Total
16 358 3044 19 402 15 332 2 802 18134 1026 242 1268

6,7% 8,6% 7,0%

Les loyers augmentent de 6,9% sous I’effet de la hausse du nombre de logements dans le parc de la Fonciére
(+3,4%) et de I’augmentation des loyers (+3.5%) soit le taux de variation de I’IRL.

% Analyse des créances et des impayeés

Les créances et impayés évoluent et se répartissent de la fagon suivante :

en k€ Logts indiv Logts collectifs Total

2023 2022 2023 2022 2023 2022
LOYERS ET CHARGES 21312 19 078 3170 2899 24 482 21977
Loyers 16 358 15332 3044 2 802 19 402 18134
Charges 4954 3746 126 97 5080 3843
CREANCES LOCATAIRES 4272 3283 1439 1370 5711 4653
% créances sur loyers et charges 20,0% 17,2% 45,4% 47,3% f 23,3% " 21,2%
IRRECOUVRABLES 224 71 0 0 224 71
% irrécouvrables sur loyers et charges 1,1% 0,4% 0,0% 0,0% f 0,9% d 0,3%
PROVISION SUR CREANCES 1715 1719 0 120 1715 1839
% de provision sur créances 40,1% 52,4% 0,0% 8,8% i 30,0% " 39,5%
COUT NET DES IMPAYES 100 230 0 0 100 230
% cot net sur loyers et charges 0,5% 1,2% 0,0% 0,0% 0,4% 1,0%

L’écart en 2023 entre le montant des loyers et charges du tableau et le compte de résultat s’explique par des
facturations diverses.

Les différents postes du tableau progressent sous I’effet du développement du parc immobilier mis en service.

Le cofit net des impayés (irrécouvrables + variation nette de la provision clients) s’¢léve a 100k€ (contre
230k€ en 2022). 1l représente 0,5% des loyers et charges quittancés sur la méme période.

¢+ Analyse de la vacance au 31/12/2023

Le nombre de logements vacants de plus de trois mois au 31/12/2023 s’¢leve a 165 : 17 sont en vente, 102
en travaux, 7 en livraison et 39 en vacances commerciales.

+ Entretien du patrimoine et charges de copropriété.

Les dépenses d’entretien comptabilisées en compte de résultat progressent de 662k€ pour atteindre 3 507k€
(dont 1 221k€ récupérables). Elles s’ajoutent au 4 593k€ de dépenses passées en immobilisation sur 2023.
Les charges de copropriété progressent de 1 148k€ pour atteindre 3 766k€E.

FILIALES ET PARTICIPATIONS

Société par Actions Simplifiée UTOP détenue a 15.25%




Cette SAS a capital variable de 76k€ au 31/12/2023 dispose d’un bail pour des appartements dans le cadre
d’un habitat collectif. La société ne détient aucune action de la fonciere.

Participations croisées — Autocontrble

Suite a I’opération de dissolution sans liquidation (TUP) ayant entrainé la transmission universelle du
patrimoine de la société SCI Cour des Voraces a la Fonciére Habitat & Humanisme réalisée le 12 décembre
2023, la fonciere détient ses propres titres (14.323 actions) pour un montant de 2,1M€. Ceux-ci ont fait I’objet
d’une annulation ayant entrainé une réduction de capital décidée lors de 1’Assemblée Générale du 6 juin
2024, conformément aux résolutions proposées.

Succursales

La société ne détient pas de succursale.

ANALYSE DES RESULTATS

Le compte de résultat simplifié est le suivant :

en k€ 31/12/2023 31/12/2022 ecart 23/22
Loyers et charges 24 493 22 064 2428
Honoraires de montage 1402 1899 -497
Autres produits de gestion courante 79 282 -203|*
Reprises et transferts 389 708 -319
Reprises de subventions d'investissements 5106 3847 1259
PRODUITS D'EXPLOITATION 31469 28 801 2 668
Autres achats et charges externes -13 404 -10975 -2 429|**
Impots et taxes -2 540 -2113 -426
Charges de personnel net -2597 -2 327 -270[***
Dotations aux amortissements -11 368 -10 847 -521
Dotations aux provisions -5 -214 209
Autres charges de gestion -499 -430 -68
CHARGES D'EXPLOITATION -30412 -26 907 -3 505
RESULTAT D'EXPLOITATION 1057 1894 -837
Produits financiers 26 997 3029 23968
Charges financiéres -29 010 -4 877 -24 134
RESULTAT FINANCIER -2013 -1 847 -166
Produits exceptionnels 1167 82 1085
Charges exceptionnelles -584 -1165 581
RESULTAT EXCEPTIONNEL 583 -1 083 1667
Impot sur les sociétés -3 -10 7,27355
RESULTAT DE L'EXERCICE | -376 -1 046 670

% Produits d’exploitation
Les produits d’exploitation progressent entre 2022 et 2023 de 2 668k€ principalement sous ’effet :

e De I’augmentation des loyers et des charges quittancés (+2 428k€), en cohérence avec la hausse du
parc de logements gérés (5 777 logements contre 5 482 fin 2022), I’augmentation des loyers (variation
de ’IRL +3,5%) et d’un complément sur les provisions sur charges compte tenu des prix des fluides
(cf. sur les charges).

e De la baisse des honoraires de montage sur les projets immobiliers (-497k€) compte tenu d’une plus
faible activité



De la baisse des reprises et transferts de charges de -319k€ principalement imputable a la reprise en
2022 d’une provision sur les diagnostics énergétiques du fait de la nouvelle Iégislation sur les DPE,
les charges ayant été engagées.

De la baisse des autres produits de gestion courante principalement sous 1’effet d’une indemnité regue
en 2022 pour couvrir une charge d’éviction payée en 2022.

D’une hausse des reprises sur subvention suite a décision de gestion prise en 2023. Il s’agit d’allouer
de nouveau une quote-part de la subvention d’investissement a la partie terrain et d’appliquer la régle
préconisée dans les instructions des organismes d’habilitation a loyer modéré et d’amortir la quote-
part du terrain financé par une subvention de 10 ans.

¢ Charges d’exploitation
Les charges d’exploitation progressent entre 2022 et 2023 de 3 505k€.

Les achats et charges externes nettes des personnels détachés progressent de +2 428k€ principalement
sous 1’effet conjugué :

+1 536k€ de charges liées a I’activité locative, en lien avec la progression des loyers : charges
locatives (+182k€), de copropriété (+1148k€ compte tenu des nouvelles résidences, des hausses de
couts sur les fluides et des appels de charges sur travaux de rénovation), des honoraires de gestion
régie (+206k€)

+659k€ de charges d’entretien et réparation pour améliorer la qualité des logements

+172ke€ d’assurance suite aux changements de tarifs pratiqués par les assureurs,

Les impdts et taxes augmentent du fait de la hausse générale des avis de taxes fonciéres dans les villes.

Evolution des frais de personnel net

Frais de personnel en K€ 2023 2022 ecart
charges de personnel 2687 1706 981
personnel détaché 16 709 -693
Mise a dispo -106 -88 -18
Autres 2597 2327 270

Dans le cadre de la réorganisation de 1’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
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.

La progression de +270k€ de la masse salariale s’explique par le recrutement des postes vacants en 2022,
les augmentations octroyées pour couvrir I’inflation et le versement d’indemnités de départ.

Personnel 2023 2022
Effectif moyen 37 28
Effectif moyen retraité 40 38
Charges de personnel (k€) 2687 1706
Charges de personnel retraitées (k€) 2597 2327

Les dotations aux amortissements et provisions sur immobilisations sont en cohérence avec

I’augmentation du nombre de logements mis en service.

Les autres charges de gestion courante sont principalement constituées des pertes sur les opérations
abandonnées pour 252k€, et des créances passées en irrécouvrables pour 224k€.



% Résultat d’exploitation

Dans ces conditions, le résultat d’exploitation ressort a +1 057k€, en baisse de -826k€. Par « activité », le
résultat et la variation par rapport a 2022 s’explique de la fagon suivante :

En K€ Résultat | Ecart sur Commentaire

2023 2022
Activite -1 058 -661 Dégradation imputable a la baisse des honoraires de
immobiliere montage (-497k€) et a une hausse des charges.
Activité +3 956 +246 La progression s’explique par le développement de
patrimoine I’activité, la couverture des hausses de charges de

copropriété et de dépenses récupérables par des provisions
sur charges et ce malgré des imp0ts et taxes (hausse de +20%
des taxes fonciéres). Ce résultat permet de financer les
3344k€ d’intéréts sur emprunts.

Fonctionnement -1841 -411 Dans ce cout se retrouvent principalement les frais de
personnel, les frais informatiques, les assurances et les frais
marketing. La baisse s’explique par une reprise de
provisions en 2022 suite a I’estimation du parc par I’expert
immobilier (336k€), et par une hausse des charges.

Total + 1057
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.

% Reésultat financier et résultat exceptionnel

Le résultat financier ressort a -2 013ke€. 1l se détériore de -166k€ compte tenu :

e de augmentation de -1 969k€ des intéréts sur emprunts suite a la hausse des taux d’intéréts indexés
sur le livret A et des nouveaux projets,

e des variations de provisions sur les placements obligataires de la Fonciere a hauteur de +1 079k€
(provisions constituées en 2022 suite a I’évolution du marché obligataire reprises en 2023)

e de I’augmentation des produits issus des placements monétaires +724k€,

Le résultat exceptionnel ressort a + 583k€. 1l est principalement constitué par les plus-values de cessions de
logements. A noter en 2022, la dotation pour la provision d’un million d’euros pour couvrir le risque sur
opérations immobiliéres.

% Reésultat net
Apres prise en compte de I’IS, le résultat net ressort a -376k€.



+ EBE et Capacité d’autofinancement

EN k€ 2023 2022 2021 2020 2019
EBE 7398 8620 7748 6 657 5352
CAPACITE D'AUTOFINANCEMENT 5009 7831 7310 5630 4878

e L’EBE baisse principalement sous 1’effet de la diminution de la valeur ajoutée (-471k€), de la hausse
des imp6ts fonciers (-427k€) et des frais de personnel (-270k€).
e La CAF baisse sous I’effet de la diminution de ’EBE et de I’augmentation des intéréts financiers.

Affectation du résultat

Nous vous proposons d’affecter le résultat tel qu’il ressort des comptes annuels (bilan, compte de resultat et
annexe) de 1’exercice clos le 31 décembre 2023, soit une perte de -375 658 euros en totalité au compte
« Autres Réserves » qui sera ainsi rameneé de la somme de 2 338 930 euros a la somme de 1 963 272 euros.

Dividendes

Afin de nous conformer aux dispositions de l'article 243 bis du Code général des imp6ts, 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 impdts, aucune
dépense et charge visée a l'article 39-4 et 39-5 dudit code n’a été comptabilisée.

Examen de la situation financiére

EN k€

ACTIF IMMOBILISE
Subventions a recevoir
Autres Créances

2023

541 648

2022
511754

ECART

Disponibilités

ACTIF CIRCULANT 117 177 110314

TOTAL ACTIF 658 825 622 068

Capitaux Propres et Réserves 345 890 324 867 21023
Subventions d'investissements 137 896 134 160 3736
Résultat de I'exercice -376 -1046 670

FONDS PROPRES

PROVISIONS POUR RISQUES ET CHARGES

TOTAL DETTES
TOTAL PASSIF

Evolution de P’actif immobilisé net de 29,9M€

483 410
1903

173 511
658 825

457 981
1891

Emprunts et dettes financieres 167 150 155294 11 856
Fournisseurs 4276 5497 -1221
Dettes fiscales et sociales et Autres dettes 2085 1405 680

162 196
622 068

25429
12

11315
36 757



Cette donnée constitue un bon instrument de mesure de ’activité construction et réhabilitation de la Fonciére.
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 +30,0ME€. Cette variation est expliquée dans le paragraphe sur 1’activité de la Fonciére.

La variation des immobilisations financiéeres s’explique par 1’opération de dissolution sans liquidation (TUP)
ayant entrainé la transmission universelle du patrimoine de la société SCI Cour des Voraces a la Fonciére
Habitat & Humanisme réalisée le 12 décembre 2023 aprés 1’expiration du délai d’opposition des créanciers.
A noter que suite a cette TUP, la Fonciere Habitat & Humanisme s’est retrouvée propriétaire de ses propres
titres (a hauteur de 14 323 actions) qui ont fait 1’objet d’une décision d’annulation dans le cadre de
1I’Assemblée Générale du 6 juin 2024 entrainant une réduction du capital social de la Fonciere Habitat &
Humanisme.

Evolution de ’actif circulant +6,8M€

Les creances clients augmentent de +2,2M€ et les disponibilités progressent de +3,3M€ pour atteindre
73,3ME€. 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 86% sur des supports monétaires,
a 13% sur des supports obligataires et des fonds euros et a 1% sur des actions, et que le montant de
I’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 élevé de
capitaux propres, surtout si on la compare aux entreprises exercant dans le méme secteur d’activité. Les
ressources propres constituent, en effet, 53% du total de bilan et si I’on y ajoute les subventions
d’équipement, ce pourcentage monte a 73%.

Emprunts et dettes

Les emprunts et dettes financiéres progressent de +11,9M€ sous 1’effet de I’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 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 1’endettement
immobilier dans 1’annexe.

La part des dettes financiéres dans I’ensemble du bilan s’éléve a 25% du total du bilan, et le ratio dettes sur
fonds propres & 34%. La part des annuités a 9 ans (2024-2032) correspond & 26% de 1’endettement, celle a
19 ans (2042) a 50% et celle a 29 ans (2052) a 73%.

Nous n'avons rien de particulier a signaler au titre du montant des préts a moins de deux ans consentis par la
Société, 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€) 2023 2022 2021 2020
Total du bilan 658,8 622,1 578,9 524,5
Subventions d’investissement 137,9 134,2 129,3 121,3
Total des capitaux propres 483,4 458,0 430,8 395,3
(en % du bilan) 73% 74% 74% 75%
Emprunts et dettes financieres 167,15 155,29 141,31 123,8
(en % du bilan) 25,4% 25,0% 24,4% 23,6%
Fonds de roulement net global : capitaux
propres + emprunts et dettes - actifs 108,9 101,5 106,8 89,0
immobilisés
Trésorerie 73,3 70,0 60,0 56,9
Endettement net (emprunt et dette -

. . -93,8 -85,3 -81,3 -66,9
trésorerie)

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
cloture 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 31/12/2023
Le systéme 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 20,5ME.

Situation nette (hors résultat) en k€ 31/12/2022 Appels publics Apports :Lﬂ::t;tllt(:t‘ 31/12/2023

Capital social et prime d'émission 314963 20471 1518 336952
Primes de fusion et d'apports 6307 0 80 6387
Réserves 3599 -1 048 2551
Total 324 869 20471 1598 -1 048 345 890




Actionnariat

Ventes/nb d’actions
au 31/12 n-1
Nombre d’actions au 31/2/19 1758 897
Cessions en 2020 33105 1,9%
Nombre d’actions au 31/12/20 1933 237
Cessions en 2021 47 114 2,4%
Nombre d’actions au 31/12/21 2115067
Cessions en 2022 76 408 3,6%
Nombre d’actions au 31/12/22 2271 386
Cessions en 2023 58 767 2,6%
Nombre d’actions au 31/12/23 2419018

A noter qu’en 2022, 34 490 titres avaient eté rachetés a des associations H&H.

Actionnaires significatifs :

% du capital 2023 % du capital 2022

En nombre de titres En nombre de titres
Fédération HH 1,8% 2.1%
Epargne Salariale 35,0% 34.6%
Associations locales d’HH 3,9% 3.2%

A noter que la fonciére détient jusqu’en juin 2024, 0,6% de son capital.

Evolution prévisible et Perspectives 2024

Production

Au regard des projets en faisabilité et avant passage en Comité d’Engagement, le volume de mise en service
de logements devrait se situer autour de 350 logements pour 2024.

Politiques gouvernementales

Les politiques gouvernementales restent favorables a I’activité du logement trés social.

Prolongation des avantages fiscaux en faveur des fonciéres solidaires

Les débats législatifs a I’occasion du projet de loi de finances pour 2024 ont permis la prolongation de
I’avantage fiscal IR SIEG a 25% jusqu’a fin 2025. Cette disposition permet de sécuriser la fiscalité des
investisseurs solidaires pour deux annees.

Le développement des pensions de famille

Le deuxiéme plan quinquennal pour le Logement d’ Abord renouvelle des objectifs ambitieux en matiére de
pension de famille de 10 000 nouvelles places entre 2023 et 2027 (7 200 places ont été effectivement créées
lors du précédent plan). Ainsi la loi de finances pour 2024 prévoit dans son programme 177 (Hébergement,
parcours vers le logement et insertion des personnes vulnérables) le financement de 1700 places en 2024.



La transition écologique : de nouvelles opportunités de financement

Afin d’accompagner les bailleurs sociaux dans 1’adaptation de leur parc aux enjeux é€nergétiques, le
gouvernement a prévu un volume de subventions de 1,2 milliards d’euros sur trois ans pour rénover le parc
social. Ainsi, pour 2024, une enveloppe de 400 M€ d’autorisations d’engagements €té ouverte pour la
rénovation des logements les plus énergivores. Le montant de la subvention est de 9 500 € par logement. Elle
est augmentée de 8 800 € par logement pour les logements appartenant a des opérateurs MOI comme la
Fonciere d’Habitat et Humanisme, ou pour les rénovations des résidences sociales et des pensions de famille.

Evénements importants survenus depuis la cloture de I’exercice

Néant

Activité en matiére 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) :

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 des 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, a 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 & 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 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 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 effectues par les
bénévoles compétents des associations qui effectuent des contrdles sur les systemes de sécurité incendie,




notamment lors des rotations de locataires pendant lesquelles la Fonciere réalise, de fagon systématique, des
travaux d’entretien.

Obijectifs 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 immobiliéres 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 Il'article L. 225-102 du Code de commerce, nous vous précisons que le
personnel ne détenait au 31 décembre 2023 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 I’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 exécution 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 annexé, conformément aux dispositions de I'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 2024

Société FG2H Gérante,

Représentée par ses co-gérants



Annexe C : Rapport sur le gouvernement d’entreprise —
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FONCIERE D’HABITAT ET HUMANISME
Société en commandite par actions
au capital de 222 549 656 €
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 2023

Madame, Monsieur,

Nous vous présentons le rapport sur le gouvernement d’entreprise pour 1’exercice clos le 31 décembre 2023.

Observations sur le rapport de gestion et les comptes de I’exercice clos le 31 décembre 2023

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

Situation nette (hors résultat) en k€ Appels publics Apports Affestatlon 31/12/2023
31/12/2022 du résultat

Capital social et prime d'émission 314963 20471 1518 336952

Primes de fusion et d'apports 6307 0 80 6 387

Réserves 3599 -1048 2551

Total 324 869 20471 1598 -1 048 345 890

La Fonciere a procédé a deux appels publics a 1’épargne, pour un montant total (primes d’émission comprises)
de 20,5M€. Ces deux augmentations de capital ont été réalisées a 100% de 1’objectif, confirmant ainsi ’attrait
des actions de la Fonciére aupres tant des personnes physiques que des investisseurs institutionnels. La
Fédération Habitat Humanisme a apporté des actifs pour un montant total de pres de 1,6ME.

A T’issue de ces augmentations, la structure du capital est la suivante :

% du capital 2023
En nombre de titres

% du capital 2022
En nombre de titres

Fédération HH 1,8% 2.1%
Epargne Salariale 35,0% 34.6%
Associations locales d’HH 3,9% 3.2%

A noter que la fonciéere détenait jusqu’au 6 juin 2024 0,6% de son capital a la suite de 1I’opération de dissolution
sans liquidation (TUP) de la SCI Cour des Voraces réalisée le 12 décembre 2023 laquelle a entrainé la
transmission universelle du patrimoine de la societe SCI Cour des Voraces a la Fonciere Habitat &
Humanisme, en ce inclus les 14 323 actions de la Fonciére qui étaient détenues par la SCI Cour des Voraces.
Ces 14 323 actions ont été annulées dans le cadre d’une réduction de capital décidée par I’ Assemblée Générale
du 6 juin 2024.

Perspectives 2024

e L’inflation continuera d’avoir des impacts sur le cout des constructions et sur I’ensemble des dépenses
supportées par la Fonciere.

e 2024 sera la dernieére année qui supportera I’impact de I’augmentation des taux du livret A de 2022.




e La mise en ceuvre de la loi Climat et résilience induira des dépenses d’entretien et de rénovation des
logements en intégrant le critere de performance énergétique. Ces couts se retrouveront dans la
Fonciére en charges et en investissements a travers un volet « Reénovation globale » de son Plan
Stratégique de Patrimoine.

Consommation des fonds propres
Les logements réceptionnés ont été finances par emprunts (41% contre 47% en 2022), par fonds propres (36%
contre 40% en 2022) et par subvention (23% contre 13% en 2022).

Endettement

En liaison avec le niveau d’activité, I’endettement financier est passé de 155M€ a 167ME. 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 25%.

Activité

e Les Comité d’Engagement et Comité de Faisabilité Restreint ont validé au total 71 operations
représentant 422 nouveaux 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€). Ces chiffres ne tiennent pas compte des annulations intervenues
postérieurement a la validation par les comités d’engagement.

e La Fonciére a réceptionné 310 logements (contre 498 en 2022 mais avec 171 logements cédées en
bloc par le bailleur social INLI).

e Le parc de logements réceptionnés et mis en location de la Fonciére s’éléve a 5.777 logements contre
5.482 fin 2022, soit en progression de 5,4%. Ils se répartissent entre 4.319 logements diffus et 1.458
logements foyers (pensions de famille, résidences sociales...). A ce chiffre s’ajoute ’encours de
production de 1.315 logements validés en Comité d’engagement et en attente de réception car ils sont
en cours d’étude ou de chantier.

e Les loyers augmentent de 6,9% sous 1’effet de la hausse du nombre de logements dans le parc de la
Fonciere (+3,4%) et de ’augmentation des loyers (+3.5%) soit le taux de variation de I’'IRL.

Résultats
Comme cela va vous étre présenté, le résultat d’exploitation ressort a 1 057k€, le résultat financier a -2 013k€,
le résultat exceptionnel a +583k€, le résultat net a -376k€, et la capacité d’autofinancement a 5 009k€.

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 société.

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 matiére
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 I’article L.225-37-4 3° du méme code est annexé au
présent rapport.

Conventions visées a ’article 1..226-10 du code de commerce

Nous vous demandons, conformément a I'article L. 225-40 du Code de commerce, d'approuver les conventions
visées a l'article L. 226-10 du Code de commerce et conclues ou renouvelées au cours de I'exercice écoulé,
apres avoir éte régulierement autorisées par votre Conseil de surveillance.




Votre Commissaire aux Comptes a été diment avisé de ces conventions qu'il a décrites dans son rapport
special.

Conventions portant sur les Opérations courantes visées a ’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 Contrdle de la Société

Mandats des membres du conseil de surveillance (tableau annexé) : Conformément aux dispositions de I'article
L.225-37-4 1° du Code de commerce, vous trouverez en annexe la liste de 1’ensemble des mandats et fonctions
exerces par les gérants et membres du conseil de surveillance dans toute société au cours de 1’exercice écoulé.

Caluire, le 31 mars 2024
Le Conseil de Surveillance

Pierre JAMET



Annexe D : Rapport de la société Mission d’Expertise
qui actualise, au 31 déecembre 2023, I’expertise
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MISSION D'EXPERTISE

Expertises en valeur vénale
Foncier — Immeokilier — Industriel - Commercial

ESTIMATION IMMOBILIERE

POUR

LA SOCIETE FONCIERE D’HABITAT & HUMANISME

Destinataire : M. Jean-Pierre LEFRANC

- MISSION -

Mous, Societé MISSION D'EXPERTISE, appliguant les méthodes définies par la Charte
de I'Expertise en Evaluation Immobilitre, avons &4 commis en notre qualité d'Expert,
par mandat de la Société Fonciére d'Habitat et Humanisme, aux fins d'estimer et
d"actualiser, la valeur vénale, libre d"occupation et hors tout conventionnement :

Du patrimoine immobilier de la Société Foncigre d'Habitat et Humanisme
{immobilisations jusqu’au 31/12/2022), consistant en :

1.385 immeubles comprenant un total de 5.436 logements

L'ensemble réparti sur 62 départements

Estimations et actualisations des valeurs vénales arrétées au 31 décembre 2023,

Pour les nouveaux immeubles entrés dans le patrimoine entre le 01/01/2022 et le
31/12/2022 ainsi que pour le « 7™ géographique 2023 » de l'ancien patrimoine
(immaobilisations antérieures @ 2022), nous nous sommes rendus sur tous |les sites et
avons trés partiellement visité les biens (parties communes — aucune visite intérieurs
de logement a de trés rares exceptions).

Rappel : Pour I'estimation au 31/12/2013, nous nous &tions rendus sur tous les sites
et avions partiellement visité les biens :

- &n compagnie des locataires en place concernant les logements diffus,

- &n compagnie des responsables des résidences sociales.
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- Préeambule -

Dans ke respect de ks Charte précites, et conformement & Fobjet de I mission confize, les conclusions developpees dans ke présent ranport, se refrent & b
reoticn de valeur venale st/ ou s valewr lotive.

LA VALEUR VENALE d'ur: bien immedilier correspond au pris sugusl un croft de prooristé powTait resonnaslement Sire vendy sur b= marche & Famiabie,
BU mament Se Fexpertice, bes conditions suiventes Etant suppesEes presbanlement rEuRies :

Ia Bibre volomte dhy wendeur et de rm:quér\eu_.

uri dEksi reisornable pour I nEpocistion, com pte tanu de ls mErture du bien et de i stustion ou marche,

que i mle-:sqit_i unn'me_ulunmsihlemurt snblcpmuuntn:u:hi._ ) o

que i bimp At &t proposs & la vente, dans les conditions cu marche, SEns rESErGES, aVes une pu:icite agaquate,

enfin, Fabsence de convenance parsonnelie.

LALSE AR

LA VALEUR LOCATIVE, quant & elle, constitue i contreparti: financiére annuells, susceptisle d'%tre ootenue, sur ke marche, de Pusage d'un bien mmabilisr,
©ans bs cudre d'un contrat o location.

Ell= currupcmd donc aw Icwer de marche |c|hl:=nu ou |:|u doit powwoir I zh'\e| d'un Di=n immobiker, sux dawsss et conditions wsuelles des baux, prour une
mteﬁone O biens =t dams un secheur donpe.

L= valeur locative de marche |m:|l'|:|u= 5 nglssunl: des IOCHUK COTTITEErCiaU, q.rl'l 'y Bt pas. purullélem:nt B = conclusion du bail, de versement d'une
o en capitsl, Soit au locsteine precadent [droit aw bail], sait au propristaire (pas de porte o droit d'entree).

La valeur bacative ast axorimes hors drof de beil ou hors TVA, =t hors las charges iocmtivas cu de touks subre natune, refactursss sy preneur.

* L& determination de Ia valeur venale /=t ou locative, relSye des facteurs suiants ©
" Fecteurs exirinsiques : situation genérale st particuiigre (localisation|, environnemaent economigque =t finander, situation et Swiution du manche
= Fmcteurs intrhsé'quu - pomsistancs ek stat, Equ':emerds_. p-ussibt'li‘bé d'ublisation [hunulisu‘h'an]

* Lo waleur \’E‘I’IHE troune Fﬂ' gillzurs son fondement seion deux i:FI‘ﬂﬂlﬂ H

. . eon -
Cui comsists & comparer e ou bes bisn I=] ub_iet =3 I'u*rﬁsrq. B G transactions recemment obsarvess sur ges biens similmires, sn nature comme en
locaization, vendus en drorts u'-err\:Eist.r:m-em;, comme =0 TVA, =t ceci & In dat= 2 plus proche DOss0ks g Fexperbiss,

L= méthode dite par le reven ©

QJj consiste & canitaliser un revenu snnuel brut ou e, CoRState: ou ERCore estime, sur ia base d'un taux e mpitalisation integrant s fisoalite, sinsi quien
ndequu'ﬁm mvec e marche, en intezrant, si bescin ast, 'optimisstion des flux par i methode dite des “CFA” Cazh-Flows Actualises, an terant slors combe

* des loyers qL&tumﬂ, des loyers atbendus, dun taux de vacance, corsiate ou :n-.ruu;m:le gins’ gue des Mﬁlﬂ' imogks, taums st mcsmiles, traveu
reptratien st dimestizsemeant, charges de fonctionnament, recuperanies non rEEJF-EfEtﬁ AsTurances, commissions de relomtions.

Dars ur cas comme dans I'Sutre, ces approches sooutissent & |8 determiration de i valeur venale hors frais et droits, Stant entendu que b regime fiscsl
retenu correspond sux documents vises au dossier fsi r\éﬁl’m: TvA applicatie] ou par defaut, 2 la I'L?'sh.ﬁnn de droit commun |droits renregistrement].

Four permettre & I'expert de mener 2 bien sa mission, il imperte g2 lui communiquer les documents et renseignements suvants

Titre de propriebe mentionnent les s=ritudes evertusles prevant e ou les bien(s] concerne (5
Tout doosment reiatif & l'urbanisme

Attestmtion relstive & i quailification dudit cu des [dits) bien(s)

Etat locatif dEtsifle, et su r&artition par nature d'sffectations o [OCHLX, DEUK &6 COUFS

Plars cokss ot / ou tanlseu des superfices dressas par un homme de Fark

Tous Ements wur les mrubéfistiqus des locaus Studids

Tout audit technique les concermant

L

En I'absence de ces sl=ments d'information, |a responsabilite de |a 5t MISSION DYEXPERTISE ne sawrsit stre engagee :

«  Quant & lidentification _'rJrl'-:I'rque. ] quuli‘ﬁmﬁ-:n administratine ou encome ks Cconfonmibe au p-:r'nis de construire
< Qumnt mux supsrfices rake e, 5 slies pont pas &b confirmass par un homme de [art

D mEme gue n'Etant pas ic habilites & proceder B une Etude stacturelle, RoUs ne powvons en I'espice affirmer 5i limmeuble st sxempt de vices,
rotamment -

< Quant@la preserce d'smiante (derets 96/57 du 07/02,95 =t 57-239 cu 12/05/57)

< Quant sux risq.r_s d'mcoessibilie au plamb, dans le cadre o= la lutbe contre le saburmisme .:urt. 123 de I Loi du 1'9ju'llet 1558 ot sas
deécrets d'application 55-383,/452 du 05/06/95)

Quuant & In présence de termites et autres insectes xylophages (Ioi 99-471 du & juin 1999, =t 5on déoret capplication du 03/07,/00)

Qusnt sux risqu\-_s ENCourus par la presence de radon [circulaire du 2'."."!:!1.-'5!]

D= mame quien ce qui concemes reventualitd gun queicongue type de pollution ow de contaminstion du sol

LA

Ef gu'en consequence, les conclusions suxquelies nous sboutissons, sont donnees sous réserve daudit technigue gue s=ul un homme de I'art peut Etre
heabilit & conduine cu commenter.

5l = rewdlait par s suite Mexistence de tels vices stnacturels, ou de servitude de droit prive, qui sersient de mabure B grewer la walewr rebenue, il
conviendrait slors de rewcir le e notre estimation en consegy , mu travers d'un sbattement dont Iimportance serait fonction de FMinddence
cesdits vices ou servitude identifies.
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| — DESIGNATION

Estimation en valeur vénale de 1.385 immeubles représentant un ensemble de :

- 5.436 logements.

- 6793 lots (dont logements, locaux communs, locaux associatifs, locaux
commerciaux, parkings, garages...).

- 269.951 m? Habitables (logements) et Utiles [locaux communs, associatifs ou
commerciaux — hors surfaces de parkings et garages).

Ces biens (immobilisations antérieures au 31/12/2022) sont inégalement répartis sur 69
départements et majoritairement situés en milieu urbain.

Maodifications du patrimoine immaobilisé entre le 01,/01/2022 et le 31/12/2022

A. Le nouveau patrimoine immaobilisé entre le 01,/01/2022 et le 31/12/2022 ressort & :

- 155 immeubles

- 434 logements

- 539 lots (logements, locaux communs, associatifs ou commerciaux, parkings,
garages...)

- 25.068 m?® Habitables {logements) et Utiles (locaux communs, associatifs ou
commerciaux - hors surfaces de parkings et garages).

B. L'ancien patrimoine sorti du parc entre le 01/01/2023 et le 31/12/2023 s'établit & :

- 5 immeubles
- 17 logements
- 686,17 m? Habitables.

- Pour 5 immeubles, la suppression de 17 logements -

o PFA-—Angers —49 - 1 logement de 52 m*H.
Fin du bail précaire au 30 septembre 2023 — Le logement sera restitug au
01/10/2023.
Ancien bail 3 réhabilitation de 18 ans (jusqu'au 18/05/2022)

o VAU — Harfleur — 76 - 4 logements d'un total de 110,65 m*H.
Fin du bail a réhabilitation de mai 2022, prolongée au 15 01 2023.

o FAB — Saint Germain en Laye — 78 - 4 logements d'un total de 128,22 m2H.
Fin du bail a réhabilitation de 25 ans le 29 11 2023.

o FAC —Saint Germain en Laye — 78 - 6 logements d'un total de 201,30 m*H.
Fin du bail & réhabilitation de 25 ans le 29 11 2023.

o FAU —Villiers Le Bel — 95 - 2 logements d'un total de 194 m®H et 2 garages.
Fin du bail emphytéotique le 31 décembre 2022,
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C. L'ancien patrimoine modifié entre le 01,/01/2023 et le 31/12/2023 concerne :

- Pour 9 immeubles modifigs, Fajout ou la rénovation lourde de 37 logements

u]

u]

AML — Cannes — 06 — acquisition de 1 nouveau logement ancien de 52,92 m2H.

ZCl —Marseille — 13010 — aménagement de 1 nouveau logement ancien
supplémentaire de 24,45 m*H.

7BE — Romans sur lsére - 26 — aménagement de 1 logements anciens
supplémentaire dans local associatif, de 40,42 m3H.

VEK —Vernon — 27 — ajout de 2 nouveaux logements neuf - total de 50 m*H.

QAL — Bourgoin Jallieu — 38 — acquisition de 2 nouveaux logements anciens,
d'un total de 109,25 m2H.

LBC — Le Puy en Velay — 43 — rénovation lourde avec aménagement de 13
logements d'un total de 409,16 m®H (dont 3 supplémentaires).

LUAE — Clermont Ferrand — 63 — rénovation lourde avec réaménagement de &
logements d'un total de 321,52 m®H (3 supplémentaires) et « Escale
Solidaire Vernadelle » de 62,94 m*U, dans 'ancien local commercial de 227,50
m*U du Rdc et 1% étage.

RGY — Lyon 9 - 89 — ameénagement de 2 logements anciens supplémentaires
{dans une partie du LCO), d'un total de 107,10 m*H.

VEA — CHALLANS — 85 — ajout de 9 logements T1 neufs d'un total de 223,20
m>H (et d'un local commun résidentiel de 85 m2U).

- Pour 6 immeubles modifiés (4) ou démalis (2), la suppression de 9 anciens
logements d'un total de 510,85 m* Habitables.

O

HAC, — MONTPELLIER — 34 — transformation d'un logement T2 de 55,4 m? (lot
n® 607) en local associatif.

BAl — CHATENOY LE ROYAL— 71 — condamnation de 1 logement T3 de 58,21 m®
(lot n® 2279).

VEB — CHALLANS — 85 — transformation d'un logement T1 de 26,34 m? (lot n®
3140) en local associatif.

FAW — Epinay sur Seine - 93 : cession d'un appartement (lot n® 907 de 29 m?)
et d'un garage (lot n® 1403) du 22,/12/2022.

WAF — LE HAVRE — 76 - démuolition avant 2023 de ['ancienne maison de 72,20
m*H (reste un terrain nu pour projet de reconstruction d'un immeuble de 8
logements + LCR).

Fas — ATHIS MONS — 91 - démolition avant 2023 d'un ancien immeuble de 4
logements d'un total de 269 m*H (reste un terrain nu).
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Il - EXPOSE DE LA METHODOLOGIE DES ESTIMATIONS ET ACTUALISATIONS

A, MNous avons procédé a Pestimation de la valeur vénale, immeuble par immeuble de :

- 155 nouveaux immeubles entrés dans le patrimoine entre le 01/01,/2022 et e
31/12/2022, soit 434 nouveaux logements, 539 lots (logements, locaux
communs, associatifs ou commerciaux, parkings, garages...) pour un total de
25.068 m® Habitables ({logements) et Utiles {locaux communs, associatifs ou
commerciaux - hors surfaces de parkings et garages).

- Ll'ancien patrimoine modifié entre le 010172023 et le 31/12/2023
concernant 9 anciens immeubles concernés en 2023 par l"ajout ou la
rénovation lourde de 37 logements.

- Du « 75 gépgraphigue 2023 » concernant 39 immeubles d’une partie de
‘ancien patrimoine (immobilisations antérieures & 2022), soit 198 logements,
223 lots.

Les visites et les analyses physiques des nouwveaux biens entrés dans le patrimoine (du
01/01/2022 au 31/12/2022) et de I'ancien patrimoine du « 7™ géographique 2023 », ont &té
réalisées au cours des mois de juin a@ décembre 2023,

Mous avons procede a 'estimation de la valeur de ces biens, en valeur au 31/12,/2023.

Pour ce faire, nous avons principalement utilisé les fichiers de références de la bass DVI de la
CEIF {Chambre des Experts immabiliers de France).

DVl est un ensemble doutils numériques permettant d'effectuer des évaluations
immobiligres. lls s'appuient sur les données ouvertes par |'Etat (transactions, surfaces, dates,
prix, nombre de piéces, nature de terrain...), sur des sources de données externes (cadastre,
PLU...) et sur des méthodes de calculs propres a I'expertise immaobiligre.

Mous avons également utilisé dans une moindre mesure les statistiques nationales produites
par la Chambre des Notaires (barométre de |la base PERVAL de la fin 2022) ainsi que par des
plateformes internet telles que LPI/Seloger, Meilleursfgents.
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Mous avons procédé & une actualisation de la valeur vénale, du reste du patrimoine ancien,
immeuble par immeuble (immobilisations antérieures & 2022 - hors « 75™ géographique de
2023 »):

- 1.191 immeubles, représentant 4.767 logements, .994 lots (locaux communs,
associatifs ou commerciaux, parkings et garages).

Mous avons procédé a IMactualisation de la valeur de ces biens, sans visite, en valeur au
31/12/2023.

Mous avons évalug [évolution des wvaleurs a partir des résultats des estimations au
31/12/2013, des précédents 7®™= géographigues et des autres actualisations annuelles
successives depuis 2014,

Pour ce faire, nous avons principalement utilisé les statistiques nationales produites par la
Chambre des Notaires (Baromeétre de la base PERVAL de la fin 2022), la plateforme
MeilleursAgents, les fichiers de références de la base DV de la CEIF (Chambre des Experts
immobiliers de France) et nous avons également utilisé dans une moindre mesure les résultats
d’enquétes des réseaux de ventes immaobiligres.
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Les valeurs indiguées dans le présent rapport sont des valeurs libres de toute occupation et de

tout conventionnement {(de logement social ou autres).

Chague immeuble a fait I'objet d'une fiche synthétique (format A4 sur tableur Excel)
comprenant -

":’

":’

Concernant les nouveaux logements entrés dans le patrimoine entre le 01,/01/2022 et le
31/12/2022 et les logements du « 75™ géographique 2023 » :

Photos 2023.
Analyse de la situation géographique et description des biens a fin 2023.
Analyse du marché immaobilier 3 fin 2023.

Valeurs des différents lots et valeur récapitulative de I'immeuble au 31/12/2023.

Concernant les logements de Fancien patrimoine {hors « géme géographique 2023 »)
simplement actualisés :

Photos et analyse de la situation géographique (de début 2014 ou des précédents
FEmes saopraphigues).

Description des biens (de début 2014 ou des précédents 7°™= géographigues).
Analyse du marché a fin décembre 2013 ou en fin d'année des précédents FEmes
géographiques).

Valeurs des différents lots et valeur récapitulative de I'immeuble au 31/12/2013 ou
lors des précédents Fémes géographigues.

Valeur des actualisations annuelles des 31/12/2014 au 31/12/2022.

Valeur de I'actualisation au 31/12/2023.



Principes d'estimation de 2023 :

Immeubles diffus détenus en copropriéte

Mous avons utilisé la méthode par « comparaison =, en nous référant aux transactions
récemment intervenues et s'inscrivant dans un méme marché pour des locaux de méme
nature.

Il y a lieu de considérer aussi les grandes tendances du marché pour les biens s'inscrivant
dans un marché peu porteur ou gquasi inexistant.

Mous n"avons pas pratiqué d'abattement pour occupation ou pour conventionnement (de
logement social), les logements étant & considérer, 4 la demande de notre mandant, libres
d’occupation et de tout conventionnement.

Mous n'avons également pas pratigué d'abattement pour vente en bloc, les lots étant
cessibles a 'unite.

Immeubles détenus en pleine propriéte

Mous avons utilisé la méthode par « comparaison ®, en nous référant aux transactions
récemment intervenues et s'inscrivant dans un mé&me marché pour des locaux de méme
nature.

Il y a lieu de considérer aussi les grandes tendances du marché pour les biens s'inscrivant
dans un marché peu porteur ou gquasi inexistant.

Mous n"avons pas pratiqué d'abattement pour occupation ou pour conventionnement (de

logement social), les logements étant & considérer, 4 la demande de notre mandant, libres
d'occupation et de tout conventionnement.,

Concernant les logements multiples en monopropriété, nous avons pratigué un abattement

pour vente en bloc, en 'absence de réglement de copropriété de 'ordre de 15 %.

Mous avons également recoupé cette méthode « par comparaison » par une seconde
méthode par « capitalisation » du revenu théorigque de marché.
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Immeubles soumis & baux emphytéotiques, 4 construction et & réhabilitation.

Mous avons confronté deux méthodes d’estimation pour tenir compte de la durée restant a
courir jusqu’'a I'expiration des baux :

-

"!’

La méthode par comparaison, en nous basant sur une durée de détention qualifiée de
« normale » de 60 ans (correspondant trés approximativement a une gquasi « pleine
propriété =),

o Nous avons alors pratigué un abattement correspondant a m__; «n=»
correspondant & la durée restant a courir jusqu'a la fin dudit bail. &0

La méthode par actualisation du loyer de marche libre potentiel, net, sur la durée restant
a courir jusqu'a 'expiration du bail, en déduisant :

- Une taxe fonciére forfaitairement estimée 3 12 £/m%/an.

- Une provision de travaux de rénovation admissible (de 7 £a 30 €/m?*/an).

- Les frais de gestion des biens (de 7 €3 10 € / m*/an).

- Le loyer du bail (emphytéotique, a réhabilitation, & construction) / an, communigué

pour certains immeubles.

Mota : Ces taxes fonciéres, frais de gestion et baux avec lzurs éventuelles clauses
particuligéres, ne nous ont pas été communigués.

Taux d'actualisation retenu en 2023 de 'ordre de 5,75 %:.

La formule permettant d’apprécier la valeur est la suivante :

Loyerannuel netx 1 —{1+t) "
T

o tcorrespondant au taux d'actualisation retenu.
o ncorrespondant a la durée restant @ courir jusqu’a "expiration du bail.
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Il — RESERVES

Pour permettre a I'Expert de mener & bien sa mission, il importe de lui communiquer les
documents et renseignements suivants :

- Titre de propriété mentionnant les servitudes éventuelles grevant le ou les bien(s)
concerné (s).

- Tout document relatif a l'urbanisme.

- Attestation relative a la qualification dudit ou des (dits) bien(s).

- Etat locatif détaillé et sa répartition par nature d'affectations de locaux, baux en cours.

- Plans cotés etfou tableau des superficies dressés par un homme de I'art.

- Tous éléments sur les caractéristiques des locaux étudiés.

- Tout audit technigue les concernant.

En l'absence de ces éléments d'information, la responsabilité de la Sociéte MISSION
D'EXPERTISE ne saurait Etre engagée :

- Quant a l'identification juridique, la gualification administrative ou encore la conformité
au permis de construire ;

- Quant aux superficies retenues, si elles n'ont pas été confirmées par un homme de I'art.

Affectation des locaux

L'affectation considérée ne l'est que sous réserve de confirmation par les Autorités
compétentes.

Conformité des constructions et des équipements

Les constructions et les installations sont supposées &tre en conformité avec les lois et
réglements en vigueur (permis de construire, normes de sécurité, autorisation pour les
ERP..).

Servitudes

Dans le cadre du présent document, les biens ont été appréciés comme ne faisant pas
I"objet d'une quelcongque servitude pouvant affecter leur valeur.

&'il se réevélait par la suite |'existence d'une servitude de nature a grever la valeur de ceux-

ci, il conviendrait alors d'effectuer sur la wvaleur wénale des biens ici estimés un
abattement dont I'importance serait fonction de llincidence de ladite servitude.
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Protection et prévention des risques

M'étant pas ici habilités & procéder a une étude structurelle, nous ne pouvons en |'espéce
affirmer si l'immeuble est exempt de vices, notamment :

Juant 3 la présence d'amiante - Décret n® $6-97 du 7 février 1996 (publié au 1.0. le 16 février 1936], modifié par :

— Décret n"97-285 du 12 septembre 1997,

- Decret n® 2001-840 du 13 septembre 2001 (publié aw J.0. le 21 septembre 2001) : renforcement du dispositif
nouvelles régles en matiére de repérage plus étendu de 'amiante - constitution d'un dossier technique amiante -
abaissement du seuil d'empoussiérement rendant obligatoire |a réalisation de travaux - & fibres par litre d'air au
liew de 25 £l - et obligation de retrait et de confinement de I'amiants,

— Arrete du 02 janvier 2002 {publié au 1.0. le 02 fevrier 2002) relatif a I'obligation, concernant les immeubles batis
avant le ler janwvier 1997 |y compris les mzisons individuelles), de repérage avant démolition des matériawx et
produits contenant de Famiante (en application de "article 10-4 du décret n® 96-37 du 7 février 1998),

- Decret n*2002-839 du 3 mai 2002 (publie au J.0. le 05 mai 2002}, relatifs a la protection de la population contre
les risques sanitaires liés & une exposition 3 I'amiante dans les immeubles batis et gque le 5ol et le sous-sol étaient
exempts de toute pollution.

Ces obligations s'appliguent 3 ensemble des immeubles batis, qu'ils appartiennent 3 des personnes privées ou
publiques, et elles portent sur les produits et matérizux incorporés ou faisant indissocizblement corps avec
Fimmeuble [cf. annexe 1 de Farréte du 02 janvier 2002). || convient de preciser que les locaux d'habitation
comportant un seul logement sont excus du dispositif concernant le diagnostic amiante et le dossier technigque, mais
ils doivent respecter les régles concernant 'information au tiers en cas de vents et le repérags avant démolition.

Mous attirons particuligrement I'attention sur 'une des nowvelles obligations applicables depuis ke ler septembre
2002, relative 3 I'information des tiers en cas de mise en vents : celle-ci s'appligus 3 I'ensemble des immeubles batis
{y compris les maisons individuelles) dont le permis de construire a eté delivre avant le 010771997, quiils
appartiennent 3 des personnes privées ou publigues. Le propriétaire doit fournir 3 'acquéreur au plus tard 3 la date
de la promesss de wvente ou d'achat, un constat preédsant la présence ou l'absence de matériaux contenant de
Famiante. Ce constat indigue la localisation et |'état de conservation de ces produits et materiaux amiantes.

Quant sux risgues d'accessibilité au plomb, dans le cadre de |a lutte contre le saturnisme, conformément au artickes
L32-1 L 324 et L 32-5 du Code de la 3anté Publique et aux arrétés préfectoraws, aux deux décrets du & mai
1999, au Décret n® 99-483 du 9 juin 1999, au Décret n® $9-484 du 9 juin 1999, aux deux décrets du 12 juillet 1959
relatifs aux mesures d'urgence contre le satumisme. L'obligation impose Finsertion d'un état des risques
d'accessibilité au plomb établi depuis moins d'un an 3 toute promesse unilatérale de vente ou d'achat et a tout
contrat réalisant ou constatant ka vente d'un immeuble affectg a I'habitation, construit avant 1948 et situé dans une
zone a risque delimités par arrété préfectoral.

Quant 3 la présence de termites et autres insectes xylophases (loi 99-471 du 8 juin 1999, et son décret d'application
du 03/07,/00]

Quant aux risgues encourus par |a présence de radon : circulaire DGS/AVSES et DEUHC n®99/46 du 27/01/99.

De méme qu'en ce qui concerne |'éventualité d'un guelcongue type de pollution ou de contamination du sol ; Art. 1
de la Loi du 19 juillet 1976, relative a la remise en etat d'un site pollue.

Et qu'en conséguence, les conclusions auxguelles nous aboutissons, sont données sous réserve d'audit technigue

gue seul un homme de I'art peut &tre habilité 3 conduire ou commenter.

5l s2 réveélait par la suite I'existence de tels vices structurels, ou de servitude de droit prive, qui seraient de nature 3
grever |a valeur retenue, il conviendrait alors de revoir le montant de notre estimation en conseguence, au travers
d'un abattement dont I'importance serait fonction de I'incidence desdits vices ou servitudes identifiés.
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IV — BREF DESCRIPTIF DES BIENS ESTIMES

Ces biens répartis sur 69 départements sont trés majoritairement situés en milieu urbain, hors
zones sensibles, favorisant une bonne mixité sociale (voir détails des situations dans les fiches) et
consistent en :

- Un parc de résidences sociales qui sont généralement des batiments anciens ayant fait
I'objet de réhabilitations lourdes, au niveau du gros ceuvre et du second ceuvre, et ayant
permis un aménagement en petites surfaces bien équipées et aménagees.

Les prestations sont standard, mais adaptées a des petites surfaces.

Les locaux communs résidentiels (LCR) de ces résidences bénéficient du méme traitement
et comprennent le plus souvent des pigces de vie et bursaux.

- Un parc d'immeubles diffus, de nature hétérogéne, allant de la maison individuelle {ou
maison de ville) 3 I'immeuble de grande taille (en copropriété ou pleine propriété), aux
états et équipements variés mais globalement satisfaisants.

Mous n'avons pas releve d'immeubles ni de logements insalubres (a I'exception de ceux
qui devraient faire I'objet tout prochainement de rénovations).

Concernant I'état général des lots, il est variable, mais également globalement
satisfaisant, une campagne de travaux étant effectuée a chague départ de locataire.

Les immeubles loués depuis peu bénéficient donc de prestations courantes mais sont en
bon &tat et ceux loués depuis plusieurs années sont a rafraichir, voire a rénover a de rares
exceptions.
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Définitions, calendrier st statistioues sur la situation du parc de logements de la Foncigre
d'Habitat et Humanisme wis-d-vis des obligations de Diagnostics de Performance Energétigue
DPE

Motion de décence énergétique ;

Un logement décent répond & 5 critéres : une surface minimale, I'absence de risque pour la
securité et la santé du locataire, I'absence d'animaux nuisibles et de parasites, la mise a

disposition de certains éguipements et wune performance énergétique minimale.

Ce dernier point, « seuil d'indécence énergétique », est entré en vigueur le ler janvier 2023
avec linterdiction de signer de nouveaux contrats de location sur les logements
énergivores classés G consemmant plus de 450 KWh/m?fan en énergie finale (équivalent & une
passoire thermique). La classe & correspond aux logements consommant plus 420 kwh/m3/an.

Les baux en cours ne sont pas concernés.

Depuis le 24 aodt 2022 en métropole, les bailleurs et propriétaires louant des biens classés G et F
au DPE ont I'interdiction d'augmenter le loyer au changement de locataire, au renouvellement du
bail ou pendant le bail.

Les prochaines échéances

« Depuis le ler avril 2023, les logements a consommation énergique excessive devront
obligatoirement réaliser un audit énergétique (classes énergétiques D, E, F ou G).

s A partir du 1% janvier 2025, tous les logements classés G (plus de 420 kwh/m?/an) seront
interdits a la location.
Ces biens ne remplissant pas les critéres de décence, le locataire en place sera en droit
d'engager un recours 2nvers le propriétaire.
Cela pourra se traduire par une demande dz mise en conformité.
Le locataire pourra demander au bailleur de réaliser des travaux de rénovation
énergétique et d’isolation.
Sans accard amiable ou sans réponse de la part du proprigétaire dans les deux maois, il
pourra saisir la commission départementale de conciliation. Cette saisine ne constitusra
pas un préalable obligatoire a la saisine du juge.

Des sanctions sévéres. 5i le juge constate que le logement ne satisfait pas au seuil minimal de
performance énergétique requis, il pourra :

- contraindre le propriétaire a faire les travaux nécessaires ;
- imposer la réduction de loyer 3 accorder au locataire ;
- imposer des dommages et intéréts 3 payer au locataire.

Parce que les sanctions sont sévéres, on parle souvent « d'interdiction de louer = ; il s'agit d'un

abus de langage puisque la mise en location reste possible mais elle expose le propriétaire
bailleur & un recours du locataire.
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Des ewxceptions. Pourront échapper a l'obligation d'effectuer des travaux leur permettant
d'atteindre le niveau de performance énergétique minimal reguis :

Les logements en copropriété si le copropriétaire concerné démontre que, malgré ses
diligences en vue de I'examen de résolutions tendant a la réalisation de travaux relevant
des parties communes ou d'équipements communs et la réalisation de travaux dans les
parties privatives de son lot adaptés aux caractéristiques du batiment, il n"a pu parvenir a
ce niveau de performance minimal.

Les logements soumis a des contraintes architecturales ou patrimoniales qui font cbstacle
a l'atteinte de ce niveau de performance minimal malgré la réalisation de travaux
compatibles avec ces contraintes.

Attention : si les travaux ne peuvent pas &tre ordonnés par le juge dans ces deux hypothéses,
celui-ci pourrait néanmoins imposer une baisse de loyer et accorder des dommages intéréts au
locataire.

Les échéances suivantes

Mota :

Les logements classés F (entre 331 ot 420 kwh/m%/an ) seront interdits 3 la location
en 2028,

Les logements classés E (entre 231 et 330 kwh/m?*/an) seront interdits a la location
en 2034.

Les diagnostics réalisés entre le ler janvier 2013 et le 31 décembre 2017 &taient valides
jusgu'au 31 décembre 2022,

Les diagnostics réalisés entre le ler janvier 2018 et le 30 juin 2021 seront valides jusqu’au
31 décembre 2024,

Depuis le ler janvier 2024, ["article 158 de la loi Climat et résilience du 22 aolt 2021 a

rendu obligatoire un DPE dit collectif pour toutes les copropriétés dont le permis de construire a
eté déposé avant le ler janvier 2013,

Ce nouveau diagnostic est applicable pour les copropriétés de plus de 200 lots et la cession
d'immeubles en mono propriété (de plus de deux logements).

Le texte ne vise pas que les copropriétés et s'applique aussi aux batiments d habitation collectifs.
Le batiment d’'habitation callectif &tant défini comme un batiment 3 usage principal d'habitation
regroupant strictement plus de deux logements partiellement ou totalement superposés.

Le DPE collectif donne des renseignements importants aux futurs locataires et propriétaires :

une description de I'état initial de la copropriété ;

une indication des consommations du batiment;

une étiquette énergie et une &tiquette climat, de A3 G;

des recommandations de travaux d'amélioration des performances énergétiques du
batiment.

Page 15,25



Lne fois réalisé, le DPE est valable 10 ans et devra &tre renouvelé ou mis a jour, sauf pour ceux
réalisés aprés le ler juillet 2021 et qui classent le batiment dans la classe A, B ou C.

Ce diagnostic sera obligatoire au 1er janvier 2025 pour les copropriétés ayant entre 50 et 200
lots d’habitation et au 1er janvier 2026 pour celles comprenant moins de 50 lots.

Articulation avec le DPE individuel et I'audit énergétique Le DPE individuel ne portera que sur le
seul logement, alors le DPE collectif indiguera la performance énergétique de 'ensemble d'un
batiment, v compris des parties communes.

Cwant 3 'audit énergétique, 5'il n'est pas encore obligatoire pour l2s copropriétés, il va plus loin
que le DPE collectif et met I'accent sur le calit des travaux recommandés.

Données sur les DPE du parc de logements de la Fonciére d'Hahbitat et Humanisme

Données provisoires incomplétes communiquées en juillet 2023, portant sur 3.168 logements du
parc ayant déja fait 'objet d'un DPE (soit 58 % du parc de logements).

Sur ces 3.168 logements, les classements mesurés s'établissent dans les ordres de grandeur
suivants :

- Classement en G (plus de 420 kwh/m%fan) : 2,8 % (89 logements)
A partir du 1% janvier 2025, tous les logements classés G (plus de 420 kwh/m?*/an) seront
interdits a la location.
Ces biens ne remplissant pas les critéres de décence, le locataire en place sera en droit
d'engager un recours envers le propriétaire.

- Classement en F (entre 331 et 420 kwh/m?%fan) : 4,9 % (156 logements)
Au 1* janvier 2025, il ne sera plus possible de signer de nouveaux contrats de location sur
les logements classés F.

Au I¥ janvier 2028, ce sera au tour des biens closses F d'étre interdits a la location.

- Classement en E (entre 231 et 330 kwh/m%fan) : 12,6 % (399 logements)
En 2034, ce sera au tour des biens classés E d'&tre interdits a la location.

- Classement en D {entre 151 =t 230 kwh/m%/an) : 25,2 % (797 logements)
- Classement en C (entre 91 et 150 kwh/m*fan) : 28,4 % (901 logements)
- Classement en B {entre 51 et 90 kwh/m?/an) : 19,9 % (629 logements)

- Classement en A [moins de 50 kwh/m*/an) : 6,2 % (197 logements)

V- VALEUR PAR DEPARTEMENT

Voir tableaux ci-joint et classeurs de fiches.

Page 1625



VI - CONCLUSION

Mous retiendrons pour la valeur vénale au 31 décembre 2023 de I'ensemble de ce patrimoine
immobilier de 5.436 logements (immobilisations jusqu’au 3171272022}, considérés libres de
toute occupation et de tout conventionnement (de logement social ou autres), une valeur de :

687.239.000 € Hors Droits

|5ix cent quatre-vingt-sept milliens deux cent trente-neuf mille Euros)

Deécomposée en :

- 471 nouveaux logements entrés dans le patrimoine entre 01/01/2022 et le 31/12/2022

ou ayant fait Fobjet d'une réhabilitation lourde.

(434 nouveaux logements dans 155 nouveaux immeubles, 37 logements nouveaux ou
ayant fait I'objet d'une réhabilitation lourde dans 9 anciens immeubles modifiés)

82.037.000 € Hors Droits

[Quatre-vingt-deux millions et trente-sept mille Euros)

- 4.965 logements de I'ancien patrimoine (avant le 01,/01/2022 — 78™ Géographique et
parc actualise).

605.202.000 £ Hors Droits

{5t cent cing millizns deux cent deux mille Euros)

Evolution de la valeur de Fancien patrimoine (immaobilisations antérieures 3 2022) au 31,/12/2023
par rapport a sa valeur au 31,/12,/2022.

Evolution en valeur de — 5,47 %

Rappel de la valeur estimée au 31/12/2022.
640.243 500 £ Hors Droits

A Paris, le 25 mars 2024

Le Gérant - Pascal MOREALU
Expert R.E.V - "Recognised Eurcpean Valuer"
Membre de la Chambre des Experts Immobiliers de France (CEIF)
Architecte D.E.5.A.

Pl : Tableaux récapitulatifs
Liste des valeurs, immeuble par immeuble.
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RESERVES ET CONDITIONS D'INTERVENTION

Le preésent rapport est etabli en conformite avec :

*  La Charte de IExpertise en Evaluation Immicbiliére,

* e rapport C.0.B. du 3 février 2000 (rapport Barthés de Ruyter),

*  Les normes eurcpéennes d'évaluation publiges par The Eurcpean Sroup of Valuers' Associations [TEGoWVA).
*  Les normes IVSC ('International Valuation Standards Council) Mormes EVS [Eurocpean Valuation Standard)

Compétence et indépendance de PExpert :

L'Expert exerce 3 titre principal une activité d'évaluation de biens immaobiliers et dispose d'une expérience, d'une
compétence et d'une organisation adaptées a Pexercice de ses fonctions. Dans le cadre de |a présente mission,
I'Expert déclare étre indépendant du Client gui le mandate et de ses représentants, n'avoir aucun lien avec les biens
3 évaluer, ne poursuivre auwcune activité ni effectuer aucun acte de nature 3 porter atteinte a son indépendance, de
manigre directe ou indirecte.

Exactitude et sincérité des informations communiquées 3 FExpert :
Pour permettre 3 |'Expert de mener 3 bien sa mission, il est de |la responsabilité du Client de lui remettre les
documents et renseignements demandés, figurant dans lz liste annexée au contrat et au présent document. En
I'absence de ces éléments d'information, la responsabilité de MISSION D'EXPERTISE ne saurait &tre engagée @
- Quant a l'identification juridigus, |3 gualification administrative cu encore la conformité au permis de construire.
- Quant aux superficies retenues, si elles n'ont pas ete confirmeées par un homme de |'art ou habilite a etablir un
&tat de superficie notamment tel gue défini par la Loi n® 96-1107 du 18 décembre 1996 amélicrant la protection des
acquéreuwrs, dite Loi Carrez.

Surfaces :

Les surfaces considerées par 'Expert sont celles qui lui sont communiquees par ke Client. Lorsqu'en Fabsence de
surfaces communiguees, I'Expert est amene a effectuer un releve sur site ou un cloul de surfaces sur la base de
planz communiqués, ces surfaces ne sont mentionnées et retenues gu'a titre strictement indicatif, et ne peuvent en
aucun cas étre assimilées 3 un état de géométre.

Affectation administrative des locaux :
L'affectation des locaux est retenue sous réserve de confirmation par I'auterité publique compétente.

Conformité des biens :
Les constructions et leurs installations sont suppesées conformes aux lois et réglements en vigueur, notamment en
e qui concerne les autorisations de construire et d'exploiter, les normes de sécurite...

I:fquipement_r. H

L'évaluation tient compte des équipements intégrés 3 la construction (immeubles par destination), exduant les
installations destinées a la production. La veérification technique et le chiffrage du colt de remplacement des
equipements s'inscrit hors du domaine de compétence de I'Expert. L'ensemble des équipements, qui lui auront éte
signalés ou dont il aura relevé la présence, sont supposés en bon état d'entretien et de foncticnnement.

Servitude

Dans e cadre du présent document, les biens ont été appréciés comme ne faisant pas 'objet d'une guelcongue
servitude de droit privé pouvant affecter leur valeur. 5 se révélait par la suite 'existence d'une servitude de droit
privé, de nature 3 grever la waleur de ceus-ci, il conviendrait alors d'effectuer sur la valeur vénale des biens ici
estimés un abattement dont Fimportance serait fonction de incidence de ladite servitude.

Urbanisme =

Les dispositions d'urbanisme relevées par I'Expert sont soumises & confirmation écrite par I'autorité publique
competente, sous |a forme d'un certificat d’wrbanisme ou d'une awtorisation de construire.
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Situation emvironnementale :

Les biens immobiliers expertizés sont supposeés exempt de risques envircnnementaux et conformes 3 la législation
&N Vigueur.

En cas d'information contraire communiquée 3 ['Expert par le Client, Les colts de travaux de mise en conformité
éventuellement nécessaires ne sont pris en compte par FExpert, que sur lz base et dans |a limite des devis chiffrés,
&tablis par un homme de I'art, transmis par le Client.

Il n'entre pas dans |3 mission de FExpert, ni dans ses compétences d*apprécier et de chiffrer les colits afférents aux
risques ligés 3 la contamination des batiments, |a pollution des sols et plus généralement les questions concernant
Penvironnement. La mission de L"Expert exclut toute investigation technique ou historique en la matigre.

il s2 réveélait par la suite I"existence de tels vices structurels, de nature 3 grever la valeur retenue, il conviendrait
alors de revoir le montant de notre estimation en conséquence, au travers d'un abattement dont I"importance
serait fonction de l'incidence desdits vices identifiés.

Accessibilité aux personnes handicapées :

Les biens immobiliers expertisés sont supposés conformes 3 la Igislation en vigueur.

Il ne rentre pas dans les competences de |'Expert en evaluation immebiliere de chiffrer le colt des travaux de mise
en conformité avec les dispositions |égislatives et reglementaires relatives a I"accessibilité aux personnes
handicapées.

Les colits de travaux de mise en conformité éventusllement nécessaires ne sont donc pris &n compte par I'Expert
que sur |a base et dans la limite des devis chiffrés, &établis par un homme de I'art, communigués par le Client.

Etat locatif :

Concernant les biens immeobiliers occupés, Expert réalise ses travaux sur la seule foi de I'état locatif et des baux
transmis par le Client. |l n'entre pas dans sa mission d'effectuer un audit quant 3 la solvabilité des locataires,
Pexistence éventualle dimpayes ou de contentisus.

Fiscalité :

La réforme du 11 mars 2010, portant modification des conditions d'assujettissement au régime de la TV.A.,
subordonne son application dans le cadre des cessions de biens immcbiliers, 3 des engagements ou options prises
par les parties. La responsabilits de 'Expert ne saurait étre engagée dans 'éventualité de I'application de conditions
fiscales différentes de celles retenues dans la présente expertise.

Valeurs determinges :

Les valeurs estimées s'entendent dans |a limite des hypothéses envisagées. Elles ne tiennent compte d'avcune valeur
de convenance pouvant intervenir entre les parties. Elles sont actuslles et limitées dans le temps. Elles demeurent
tributaires des diverses réglementations offidelles.

Les valeurs déterminées dans le cadre d’hypothéses particuliéres différent de la valeur vénale du bien considére
dans sa consistance actuelle et ses conditions d' occupation effectives.

Le prix de cession de parts ou actions de Societes detenant un ou plusieurs actifs immebiliers reléve d'une approche
comptable complémentaire différente de |a détermination de la valeur de vente directe de I'immeuble sous-jacent.
Les valeurs déterminées prennent en considération la fiscalité applicable n cas de vente directe d'immeubles. Elles
s'entendent sous réserve de stabilité du marche entre la date de rédaction et la date de valeur de 'expertize.

Publication et diffusion :

Le present document d'expertise, ne peut étre utilize de fagon partielle, en isolant telle ou telle partie de son
contenu. Son usage est limité exclusivement au comtexte de la mission.

Il ne pourra, en tout ou partie, tre cité ni méme mentionné dans aucun document, aucune circulaire et aucune
déclaration destinés a étre publiés et ne pourra étre publié d'une quelcongue maniére sans I'accord écrit de Expert
quant & la forme et aux circonstances dans lesquels il pourra paraitre.
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EXPOSE DES PRINCIPALES METHODOLOGIES

Méthodes par comparaison

Ces methodes consistent 3 partir directement des références de transactions effectudes sur le marche immobilier
pour des biens présentant des caracteristigues et une localisation comparables 3 celle du produit expertise. On les
appelle également parfois des méthodes par ke marché ou encore par comparzizon directe. Elles permettent
d'évaluer un bien ou wn droit immobilier en lui attribuant une valeur déduite de Fanalyse des ventes réalisées sur
des biens similaires ou approchants. Cette analyse peut étre completée par celle des offres et demandes exposées
sur le marche.

Méthodes par le revenu — Capitalisation / Actualisation

Les methodes par le revenu comprennent deux approches principales, ks capitalisation et I"actualisation. Ces
methodes consistent & prendre pour base, seit un revenu constaté ou existant, soit wn revenu thécrigue ou potentiel
{loyer de marché ou valeur locative de marché), soit les deux, puis 3 utiliser des taux de rendement, de capitalisation
ou des taux d'actualization (valeur actuslle d'une série de flux sur une péricde donnée). Les méthodes par le revenu
ou par le rendement se déclinent de deux manigres : soit par capitalisation, soit par actualisation des flux futurs
{DCF).

Approche par capitalisation

Les méthodes par ke revenu peuvent ére dédinédes de différentes fagons, en particulier selon I'assiette des revenus
considérés {loyer effectif ou loyer de marche, loyer brut ou loyer net) auxguelles comespondent des taux de
rendement distincts En France, I'assiette est généralement constituée en résidentiel par le loyer brut ou le loyer net
annuel hors taxes et hors charges locatives, en immobilier d'entreprise, par le loyer net ou triple net, hors charges
locatives.

Approche par octuglisation des flus

La seconde famille de méthodes consiste dans "actualisation de flux futurs (Discounted Cash-Flow). Dans ce cas,

Fevaluateur projette Fensemble des flux, indexations et réversions projetées pendant une pericde d'2tude

considérée, ainsi gqu'une valeur de revente potentielle en fin de péricde de détention. L'ensemble des flux est

rameng en valeur actuslle au moyen d'un taux d'actualisation.

La valeur venale d'un bien au travers d'une approche par le revenu, répond prindpalement aux hypotheses

d'évaluation suivantes :

+ pour lzs immeubles de placement, libres et vacants, Fimmeuble est évalué en fonction du loyer de marché en
tenant compte éventuellemeant des delais ou frais de location.

+  pour les immeubles de placement loués ou ocoupés, il convient de prendre en compte la présence en lisu
d’occupants titrés ou non. Dens ce dernier cas, |a valeur dépend aussi des conditions juridigues et financiéres de
I'sccupation et du nombre d'occupants.

« pour les immeubles d'exploitation, il convient de distinguer 'immeuble libre et vacant, de I'immeuble libre de
contrat d'occupation mais cccupé physiguement par son propriétaire. Dans ce dernier cas, I'évaluation peut se
faire & partir d'un bail type de marché et d'une valeur locative de marché.

Méthodes par le codt de remplacement

Le codit de remplacement constitue a |a fois une valeur en soi (valewr de remplacement) et également une meéthode
de calcul. En tant que méthode de caloul, le colt de remplacement d'un immeuble intégre a la fois assiette
foniciére, les batiments et les équipements qui y sont figs.

Il peut se calculer de trois fagons différentes :

+  50it un colt de remplacement a Fidentigue : il 5°agira dans ce cas de la valewr vénale du terrain, augmentée du
colt de reconstruction des batiments et installations & identique, de frais accessoires de I'opération et de la TVA
non récupérable. Ce mode de calcul est peu ou pas utilisé pour une approche en valeur vénale cu en poursuite
d‘usage. || est plus souvent employé en matiére de valeurs d'assurance pour des batiments anciens.

+ 500t un coldt de remplacement & I"'équivalent C'est-a-dire la valeur vénale du terrain, augmentse d'un colt de
reconstitution des batiments a I'equivalent, en partant du principe que =i les biens etaient reconstruits
aujourdhui, ils le seraient dans des normes de surfaces, de matériaux et d'éguipements différentes des
batiments existants considérés.

+ soit la valeur vémale de I'immeuble pris dans son ensemble augmentée des frais et droits d'acquisition, des
eéventuels travaux d'adaptation pour y exercer une activité précise. Cette approche est généralement employee
lzrsque I'on apprécie un immeuble courant ou standard dent 'éguivalent peut &tre disponible sur l2 méme
marchs.
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Taux de capitalisation :
Le taux de capitalisation exprime en pourcentage le mpport entre le revenu annuel de Fimmeuble et sa valeur
weénale, hors frais d'acquisition. |l est brut cu net selen que on retient au numeérateur le revenu brut cu net de
Fimmeuble.

Taux de rendement :

Le taux de rendement exprime |z rapport entre le revenu annuel de immeuble et |2 capital engagé par Macquéreur.
Ce capital correspond 3 |a fois au prix d*acquisition qui est versé au wendewr, ainsi qu'aux frais d'acquisition
représentés par les droits de mutation, les honoraires du notaire et les frais annexes. || est brut ou net selon que Fon
retient au numérateur le revenu brut ou net de I'immeuble.

Taux d'actualisation :

Le taux d"actuzlisation permet de calculer la valeur actuelle de flux financiers pesitifs ou negatifs a venir sur une
période donnée. |l est utilisé d’une part dans le cadre de la méthode par actualisation des flux {DCF), d"autre part
pour calouler |2 valeur vénale de droits limités dans la durée (tels que droits au bail, bail 3 construction... ).




DEFINITIOMNS

Valeur vénale [Market value) :

Somme d’argent estimée contre laquelle des biens et droits immobiliers seraient échangés a la date de I'évaluation

entre un acheteur consentant et um vendeur consentant, dans une transaction equilibrée, aprés une

commerdalisation adéquate, et ol les parties ont, 'une et Fautre, agi en toute connaissance, prudemment &t sans

pression. || convient de distinguer -

Lz valeur vénale nette exprimeée hors frais d'acquisition (frais d'acte) et s=lon la nature de I'immeuble :

*  Hors droits de mutation (% hors droits #) ou hors taxe 3 la valeur ajoutée (& hors taxes, hors frais ») pour
Iimmobilier d'entreprise soumise au régime de la TVA ;

*  TTC pour I'habitation soumise au régime de la TVA immobiliére.

La valeur vénale brute [dite © acte en main * ou # droits inclus ®) ol droits de mutation et frais d'acquisition sont

inclus.

Valeur en utilisation optimale du bien [Highest and best value) :

La valeur est, en principe, fondée sur Futilisation optimale du bien immobilier. || 5'agit de Fusage qui permettra 3

Facheteur de maximizer k2 valeur de I'actif mais gui est néanmoins réaliste sur le plan de ce qui est physiguement

possible, de ce qui est autorisé sur le plan juridique et administratif et de ce qui est faisable du point de wue

financier. Afin de déterminer |'utilisation optimale, 'expert prendra ainsi en considération :

*  |les usages auxquels le bien s2 préte compte tenu de 5a configuration, sa localisation, son aspedt, |a nature des
constructions existantes. Seront prises en compte les hypothéses d'usage considérées comme raisonnables par
les acteurs du marche 3 la date de valeur ;

*  Toute restriction ou possibilité juridique cu administrative. La situation juridique, 'état locatif, le zonage du bien
selon le plan local d'urbanisme sont parmi les éléments pertinents ;

* L3 faisabilité de Fusage sur le plan financier, en prenant en compte les dépenses et le calendrier nécessaires
pour effectuer un changement d'usage. En effet, méme 51 'usage propose est envisageable sur le plan physique
et juridique, il sera inutile de retenir une hypothéss gui ne dégagera pas une rentabilité suffisante pour un
acheteur par rapport aux attentes des acteurs du marché.

Valeur en poursuite d'usage [Existing use value) :

Cette notion est utilizée pour Févaluation d'un bien immobilier occupe par un propriétaire-utilissteur, notamment
aux fins d'intégration dans les documents financiers de 'entreprise. Ainsi cette notion est définie comme étant k2
wvaleur pour laquelle un bien immebilier s"échangerzit a |a date de 'expertise entre un vendeur libre et un acquérsur
libre, au cours d'une transaction dans laguelle les parties disposent d'un délai raisonnable pour la négociation, en
I'absence de facteur de convenance personnelle. Elle suppose que Macquéreur powrra avoir la jouissance libre de
F'ensemble des parties de I'immeuble qui sont nécessaires a Pactivité, et occulte toutes les utilisations alternatives
potentielles et toutes les caractéristigues du bien gui seraient de nature 3 faire différer sa valeur vénale de ka valeur
minimale d'un immeuble rendant un service Squivalent.

Juste valeur (Fair value] :

Lz juste valeur est un concept défini par les normes comptables internationales IFRS. Toute entreprise cotée 3 la

bourse d'un pays membre de I'Union Europeenne prépare ses comptes consolidés en respectant les normes IFRS. Les

normes AS 16 (immobilisations corporelles) et IAS 40 (immeubles de placement) concernent particuligrement les

bigns immobiliers. La premiére traite principalement des immeubles d'exploitation, la deuxiéme des biens

immobiliers detenus par les investisseurs. Depuis le ler anvier 2013, |a norme IFRS 13 definit la juste valeur comme

le prix qui serait regu pour vendre un actif, ou payé pour transférer un passif lors d'une transaction ordonnée entre

des intervenants du marché 3 la date d'évaluation. Pour les immeubles de placement, |a juste waleur est

genéralement assimilée 3 la valeur vénale. Toutefois, la juste wvaleur peut &tre différente de la valeur vénale

notamment dans dewsx cas :

*  Lorsgue 'on est en présence d'immeubles specifiques ou spédalisés en continuité d'activité, avec une valeur de
reconversion potentielle souvent inférieurs,

* Lorsgue I‘usage du bien 3 |a date d'évaluation donne une valeur inférieurs 3 sa valeur vénale dans un autre
usage.
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Valeur en vente forcée (Forced sale price [Deleted value) :
Prix de réalization d'un bien ou d'un droit immobilier échange entre un acheteur et un vendeur, dans un contexte de
contrainte (judiciaire, financiére, psychologique ou autre).

Valeur locative de marche (Market rent [Estimated rental value] :

Meontant pour lequel un bien pourrait etre rmisonnablement loug au moment de 'expertise. Elle s"analyse comme ka

contrepartie financiére annuelle de I'usage d'un bien immobilier dans le cadre d'un contrat de bail. La valeur locative

de marché correspond donc au montant qui devrait étre obtenu de la part d'un lecataire pour qu'il puisse disposer

de Fusage d'un bien dans ke cadre d’un bail nouveau, aux conditions usuelles d'occupation pour la @tegorie

d'immeuble concernés, les conditions suivantes étant supposées réunies |

*  Lalibre volonte du locataire et du proprigtaire,

* la conclusion d'un contrat 3 des conditions normales eu égard aux pratiques en vigueur sur le marche
immobilier,

*  |adisposition d’un délai raiscnnable pour |a négociation préalablement & la signature du contrat de location,

*  La présentation préalable du bien sur le marché, sans réserve, avec des moyens de commercialisation adéquats,

*  L'absence de facteurs de convenance personnelle,

*  Une relation équilibrée et indépendante entre prensur et baillewr.

La valeur locative de marche est exprimee hors droit de bail ou hors TVA, et hors charges lecatives ou de toute autre
nature refacturées au premeur.

Surface de Plancher [5.0.P.)

La surface de plancher (5.0.P.) est définie par I'article Rl 12-1 du code de Furbanisme, modifieé par Décret n® 2011-
2054 du 29 décembre 2011. Cette notion se substitue aux anciennes surfaces ceuvre brutes [S.H.O.B) et nettes
{5.H.0.M.) depuis l& ler mars 2012, La surface de plancher est égale 3 la somme des surfaces de planchers de chaque
niveau dos et couvert, sous une hauteur de plafond supérieurs 3 1,80 m, caloulée a partir du nu intérieur des
fagades aprés déduction -

+  Des surfaces correspondant 3 I'épaisseur des murs entourant les embrasures des portes et fenétres donnant sur
I'extérieur ;

+  Des vides et des trémies afféerentes aux escaliers et ascenseurs ;

+ Des surfaces de plancher d'une hauteur sous plafond inférieure ou égale & 1,80 métre ;

+ Des surfaces de plancher aménagées en vue du stationnement des wéhicules motorisés ou non, y compris les
rampes d'acces et les aires de manoeuvres ;

+ Des surfaces de plancher des combles non aménageables pour I'habitation ou pour des activités 3 caractére
professionnel, artisanal, industriel ou commercial ;

+ Des surfaces de plancher des locaux techniques nécessaires au fonctionnement d'un groupe de batiments ou
dun immeuble autre gu'une maison individuelle au sens de l"artice L 231-1 du cede de la construction et de
I'habitation, y compris les locaux de stockage des déchets ;

+ Des surfaces de plancher des caves ou des celliers, annexes & des logements, dés lors que ces locaux sont
desservis uniguement par une partie Commune ;

+ D'une surface égale & 10 % des surfaces de plancher affectées a I'habitation telles qu'elles résultent le cas
échéant de I'application des alindas précédents, dés lors que les logements sont desservis par des parties
communes intérisures.

Cf. article R. 112-2 du code de I'urbanisme medifie par Decret n® 2011-2054 du 39 décembre 2011.

Surface Hors Oeuvre [5.H.0.}
La Surface de plancher Hors Oeuvre Brute (3.H.0.B.) d'une construction est égale & la somme des surfaces de
plancher de chague niveau de la construction.

La Surface Hors (Euvre Nette [S.H.O.N.) s'obtient 3 partir de la 5.H.0.B. en opérant plusieurs déductions. Ces deux
notions ont £t remplacéss par la Surface de Plancher depuis le ler mars 2012,
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Surface Litile Brute [Lettable area)

La surface utile brute (5.U.B.) est égale a |a surface de plancher de |a construction [5.0.P.) déduction faite des :
*  Eléments structuraux : poteaus, murs extérieurs, refends..
*  Circulations verticales {les parties non déduites dans le cadre de la 5.0.P.).

La surface utile brute peut se décompaoser en trois elements principaux -

#*  Circulations horizontales ;

*  |ocaux & caractére social et sanitaire ;

*  Surfaces réservées aux postes de travail (bureaus, ateliers, laboratoires... ).

Les locaux technigues ne sont pas comptabilisés puisquils ont &té exclus dans le caloul de la SDFP. En revanche, les
locaux techniques en étage courant dédiés & 'usage d'un cocupant sont comptabilisés.

Surface utile nette

Il s"agit de la surface utile effectivernent réservée au travail (surfaces administratives, de recherche fondamentale, de
stockage, de production et assimilées __). Elle est obtenue en déduisant de la surface utile brute les circulations
horizontales, les locaux sociaux et les sanitaires.

Surface Habitable

La surface habitable d'un logement définie a I'article R. 111-2 du code de la construction et de 'habitation. est |2
surface de plancher construite, aprés deduction des surfaces occupees par les murs, doisons, marches et cages
d'escaliers, gaines, ébrasement de portes et de fenétres ; le volume habitable correspond au total des surfaces
habitables ainsi définies multipliges par les hauteurs sous plafond.

Il n'est pas tenu compte de la superficie des combles non aménages, caves, sous-sols, remises, garages, terrasses,
loggias, balcons, séchoirs extérieurs au logement, vérandas, volumes vitrés prévus 3 I'artide R. 111-10, locaux
communs et autres dependances des logements, ni des parties de locaux d'une hautewr inférieure a 1,80 matres. (Cf.
Article R. 111-2 du Code de la Construction et de I"habitation).

Surface GLA [Gross Leasing Arsa)) :

Elle comrespond a la surface hors ceuvre nette d'un local commercial augmentée des auvents, paliers exterieurs,
gaines techniques. Elle ne comprend pas les voies de desserte ou circulations communes 2 différents lots (dans les
galeries marchandes ou centres commerciaux par exempla).

Superficie privative [Loi Carrez) :

Surface des lots de copropriété, correspondant & la superficie des planchers des locaux clos et couverts aprés
déduction des surfaces cocupées par les murs, cloisons, marches et cages d'escalier, gaines, embrasures de portes et
de fenétres. |l n'est pas tenu compte des planchers des parties des locaux d'une hauteur inféricure 3 1,80 m. Les lots
ou fractions de lots d'une superficie inférieure 3 8 m2 ne sont pas pris en compte pour le calcul de la superficie.

Droit de Préemption Urbain

Les communes dotées d'un plan d'occupation des sols rendu public cu d'un plan local d'urbanisme approwve
peuvent, par deélibération, instituer un droit de préemption urbain sur tout ou partie des zones urbaines et des zones
d'urbanisation future délimitées par ce plan, dans les peérimétres de protection rapprocheée de prélévement deau
destinge a I'alimentation des collectivites humaines definis en application de I'article L 1321-2 du code de la sante
publique, dans les périmétres définis par un plan de prévention des risgques technologiques en application du | de
I'article L. 515-1% du code de I"envircnnement, dans les zones soumises aux sendtudes prévues au || de I'article L
211-12 du méme code, ainsi gue sur tout ou partie de leur territoire couvert par un plan de sauvegarde et de mise en
valeur rendu public ou approuveé en application de "article L 313-1 lorsqu'il n'a pas &té créé de zone d'aménagement
différé ou de périmétre provisoire de zone d'ameénagement différé sur ces territoires.

Les conseils municipaux des communes dotées d'une carte communale approuvée peuvent, en vue de la réalisation
d'un equipement ou d'une operation d'amenagement, instituer un droit de préemption dans un ou plusiewrs
périmétres délimités par la carte. La délibération précize, pour chaque périmétre, 'éguipement ou |'opération
projetée Lorsque la commune fait partie d'un établissement public de coopération intercommunale y ayant vocation,
elle peut, en accord avec cet établissemeant, lui déléguer tout ou partie des compétences qui lui sont attribudes en la
matiére.

Page 2425




Toutefois, la compétence d'un &tablissement public de coopération intercommunale 3 fiscalité propre, ainsi

que celle de la metropele de Lyon en matiére de plan local d'urbanisme, emporte leur compétence de plein droit en
matiere de droit de préemption urbain.

Enfin, ce droit n'est pas applicable dans certains cas, notamment :

a I'aliénation d°un ou plusieurs |lots constitués soit par un seul local 3 usage d'habitation, 3 usage professionnel ou
3 usage professionnel et d*habitation, soit par un tel local et ses locaux accessoires, soit par un ou plusieurs
locaux accessoires d'un tel local, compris dans un batiment effectivement soumis, 3 la date du projet d'zliénation,
au régime de la copropriété, soit 3 la suite du partage total ou partiel d'une société dattribution, soit depuis dix
années au moins dans les cas ol la mise en copropriété ne résulte pas d'un tel partage, la date de publication du
réglement de copropri€té au fichier immobilier constituant = peint de départ de ce délai

a Faliénation d'un immeuble bati pendant une période de 4 ans & compter de son achévement.

[Cf. Articles L. 211 et suivants du Code de I'Urbanisme).
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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’¢ligibilité au dispositif
(ci-apres « le Dispositif ») de réduction d’Imp6t sur le revenu (ci-apres « IR ») institué par ’article 157 de la loi n°
2019-1479 de finances pour 2020 du 28 décembre 2019 codifié sous ’article 199 terdecies-0 AB du Code général des
impots (« CGI ») au titre de la souscription au capital de la société FONCIERE HABITAT & HUMANISME (ci-
apres la « Souscription » et la « Société »), tel qu’il ressort des informations contenues dans le projet de Prospectus
présenté a I’ AMF pour obtention de son approbation (ci-apres le « Schéma »).

Sous le bénéfice des observations qui suivent, sous réserve bien entendu de la mise en ceuvre effective du
Schéma tel que décrit dans le 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 CGI.

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 auregard des textes formant a la date des présentes le droit positif du Dispositif, et particulierement :

0] I’article 199 terdecies-0 AB du CGI issu de ’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, & une réduction d’IR
égale 4 18% ;

(i)  Darticle 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) Darticle 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, I'année : « 2020 » est
remplacée par I'année : « 2021 », de sorte que le taux de réduction d’impo6t soit fixé a 25% pour les
versements effectués jusqu'au 31 décembre 2021 ;

(iv) Tarticle 19 1I de la loi n° 2021-953 du 19 juillet 2021 de finances rectificative pour 2021 qui dispose
qu’au IV de l'article 157 de la loi n® 2019-1479 du 28 décembre 2019 de finances pour 2020, I'année
1 « 2021 » est remplacée par l'année : « 2022 », de sorte que le taux de réduction d’impét soit fixé a
25% pour les versements effectués jusqu'au 31 décembre 2022 ;

(v)  larticle 17 II de la loi n® 2022-1726 du 30 décembre 2022 de finances pour 2023 qui dispose qu’au
IV de l'article 157 de la loi n°® 2019-1479 du 28 décembre 2019 de finances pour 2020, I'année : « 2022
» est remplacée par l'année : « 2023 », de sorte que le taux de réduction d’impét soit fixé a 25% pour
les versements effectués jusqu'au 31 décembre 2023 ;

(vi)  Iarticle 49 de la loi n°2023-1322 du 29 décembre 2023 de finances pour 2024 qui dispose qu’au IV
de l'article 157 de la loi n° 2019-1479 du 28 décembre 2019 de finances pour 2020, l'année : « 2023 »
est remplacée par l'année : « 2025 », de sorte que le taux de réduction d’imp6t soit fixé a 25% pour les
versements effectués jusqu'au 31 décembre 2025 (ramenée a 18% a compter du 1* janvier 2026) ;
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(vii) 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 ») ;

(viii) D’arrété ministériel du 29 septembre 2020 fixant le plafond du taux de rendement annuel du prix de
cession des titres ou parts acquis lors des souscriptions ouvrant droit a la réduction d'impét prévue a
l'article 199 terdecies-0 AB du code général des impdts (I’ « Arrété Fixant le Taux de Rendement

»);

(ix) D’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'impét prévue a l'article 199 terdecies-
0 AB du code général des imp0ts et intervenant dans le secteur des services sociaux et d'insertion
relatifs au logement social (I’ « Arrété Logement Social ») ;

e au regard 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) ’avenant a la Convention SIEG conclu le 20 juillet 2022 avec I’autorité publique prise en la personne
de Monsieur Frangois Adam, Directeur de I’Habitat, de I’Urbanisme et des Paysages ;

(iii) l’arrété préfectoral n°DDETS69 P2EIP _ESUS 20220617 008 émis par la Préfecture de la Rhone
décidant le renouvellement de 1’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-apreés les « Souscripteurs ») au
capital de la société FONCIERE HABITAT & HUMANISME, société fonciere dont 1’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%
jusqu’au 31 décembre 2025 (ramenée a 18% a compter du 1°" janvier 2026) des versements effectués, au titre des
souscriptions en numéraire ou aux augmentations de capital de certaines entreprises bénéficiant de 1’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 1’article 199 terdecies-0 AB 11-1. 1° bis du CGl, les souscriptions doivent étre
effectuées auprés d’une entreprise ayant obtenu I’agrément ESUS conformément a 1’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 1’information et la
participation, dont I’expression n’est pas seulement liée & leur apport en capital ou au montant de leur
contribution financiere, des associés, des salariés et des parties prenantes aux réalisations de I’entreprise ;

- Dont la politique de rémunération satisfait aux deux conditions cumulatives suivantes :

(0]

la moyenne des sommes versées, y compris les primes, aux cing salariés ou dirigeants les mieux
rémunérés n’excede pas, au titre de I’année pour un emploi a temps complet, un plafond fixé a sept
fois la rémunération annuelle percue par un salarié a temps complet sur la base de la durée légale du
travail et du salaire minimum de croissance, ou du salaire minimum de branche si ce dernier est
supérieur ;

les sommes versées, y compris les primes, au salarié ou dirigeant le mieux rémunéré n’excedent 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 :

(0]

Consacrer majoritairement les bénéfices a I’objectif de maintien ou de développement de I’activité
de I’entreprise ;

Ne pas distribuer les réserves impartageables ;
Respecter les régles d’incorporation des réserves ;

En cas de liquidation, attribuer I’ensemble du boni de liquidation soit a une autre entreprise de
I’économie sociale et solidaire, soit dans les conditions prévues par les dispositions législatives et
réglementaires spéciales qui regissent la catégorie de personne morale de droit privé faisant I’objet
de la liquidation ou de la dissolution ;

La charge induite par ses activités d’utilité sociale a un impact significatif sur son compte de résultat,
cette condition étant remplie dés lors que 1’entreprise remplie 1’une des conditions suivantes :

= Lescharges d’exploitation liées aux activités participant a la recherche d’une utilité sociale,
au sens de I’article 2 de la loi n® 2014-856 du 31 juillet 2014 relative a I’économie sociale
et solidaire, représentent au moins 66 % de I’ensemble des charges d’exploitation du
compte de résultat de 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
I’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 Iarticle 14 de la loi n° 47-1775 du 10 septembre 1947 portant statut de la coopération,
majoré d’un taux de 5 %.

En I’espece, la Société rentre dans la liste des entreprises appartenant a la catégorie « de plein droit et ESS » définie
au II de larticle 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 1’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 ’agrément « ESUS » suivant arrété
n°DDETS69_P2EIP_ESUS_20220617 émis par la Préfecture de la Rh6ne pour une durée de 5 ans & 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
11-1. de I’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. II 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 l'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 I'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 troisiéme alinéa de l'article L. 411-27 du Code
rural et de la péche maritime ;

o l'entreprise s'engage dans ses statuts & ne pas céder a titre onéreux les biens ruraux acquis pour
I'exercice de son activité pendant une durée minimale de vingt ans, sauf a titre exceptionnel, lorsque
le bien se révele impropre a la culture ou doit étre cédé dans le cadre d'un aménagement foncier ou
pour faire face a de graves difficultés économiques conjoncturelles, aprés information du ministere
de I'agriculture et pour un prix de cession n'excédant pas la valeur nette comptable dudit bien.

Conformément a I’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
(MOl).

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.

13 La Société exerce son activité en faveur de personnes en situation de fragilité

Condition prévue a l’article 199 terdecies-0 AB 11-1. 3° du CGI, 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 & I'économie sociale et solidaire.

L’article 1 du Décret précise, s’agissant du secteur du logement social, les critéres de définition de ces publics, en
fonction de leur niveau de ressources, a savoir soit I’ensemble des ressources n’excédent pas, a la date d’entrée dans
un logement fourni par I’entreprise et chaque année pendant la durée du bail, le plafond défini aux deux derniéres
phrases du premier alinéa de 1’article D. 331-12 du Code de la construction et de I’habitation (correspondant au plafond
applicable en vue de 1’obtention d’un Prét Locatif Aidé d'Intégration), soit la personne n’est pas imposable.

En outre, ’article 1*" de I’ Arrété Logement Social a fixé la fraction minimale que ces publics représentent au sein de
l'ensemble des bénéficiaires de l'entreprise a 70% s’agissant du secteur du logement social.

En application du décret précité, ’entreprise devra recueillir les ¢léments justificatifs permettant d’apprécier la
situation de fragilité et fournir annuellement, a l'autorité publique signataire de la Convention SIEG, un état de suivi
des personnes considérées comme en situation de fragilité par rapport au public total ciblé par I’entreprise afin de
vérifier le respect du ratio précité.

Sur la base des informations obtenues par la Société, cette derniére nous a indiqué avoir déclaré a la Direction de
I'Habitat, de I'Urbanisme et des Paysages (DHUP) que les personnes en situation de fragilité répondant a la définition
de I’article 1* du Décret représentaient environ 83,3% de ses bénéficiaires au 31 décembre 2023, 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 I’article 199 terdecies-0 AB 11-1. 4° du CGl, 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.

11 est cependant précisé qu’en application de I’article 3.2 de la Convention SIEG, cette derniére sera toutefois caduque
le 31 décembre 2022 en 1’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-apres (dépassement du plafond).

La Société a conclu en date du 20 juillet 2022 cet avenant a la Convention SIEG avec 1’autorité publique prise en la
personne de Monsieur Frangois Adam, Directeur de I’Habitat, de I’Urbanisme et des Paysages.

La durée de validité de la Convention SIEG cours donc pendant une durée ferme de 10 ans a compter du ler janvier
2020 et jusqu’au 31 décembre 2029.

15 Conditions relatives aux titres financiers ou parts sociales ayant fait I'objet des souscriptions

L’article 199 terdecies-0 AB 11-1. 5° du CGI prévoit que les titres financiers ou parts sociales ayant fait I'objet des
souscriptions ouvrant droit & la réduction d'impdt doivent respecter les exigences suivantes :

- L'entreprise ne procede pas a la distribution de dividendes ; (alinéa a)

- Ces titres ou parts sont incessibles & un prix excédant leur valeur d'acquisition, majorée d'un taux de
rendement annuel qui ne peut étre supérieur & un plafond défini comme la somme du taux du livret A et une
majoration de 0,75 fixé par I’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)

- Lesstatuts 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 1’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 11 1) et 13.5 des statuts de la Société.

En outre, I’article 199 terdecies-0 AB 11-1. 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'acceés 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 IlI-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’impo6t attendu pour 1'exercice au cours duquel est
effectuée la souscription.

Sur la base des déclarations de la Société, cette derniére établira pour chaque souscription une attestation de
souscription accompagnée, le cas échéant, d’un recu fiscal conforme au texte précité.



1.7 Communication a chaque souscripteur d’un document d'information
La Société doit communiquer a chaque Souscripteur un document d'information précisant notamment :

- Lapériode de conservation a respecter pour bénéficier du Dispositif ;

- Les conditions de revente des titres ou parts au terme de la période de conservation ;

- Les conditions de remboursement des apports,

- Les risques engendrés par l'opération,

- Les regles d'organisation et de prévention des conflits d'intéréts,

- Les modalités de calcul et la décomposition de tous les frais et commissions, directs et indirects.

Le projet de bulletin de souscription, qui sera signé par chaque Souscripteur, et le résumé du prospectus, qui est
accessible sur le site Internet de la Société ainsi que le mentionne le bulletin de souscription, mentionnent I’ensemble
de ces éléments.

2. Conditions appréciées au niveau des Souscripteurs
Le bénéfice de la réduction d’imp6t est subordonné au respect des conditions suivantes par le Souscripteur.
2.1 Etre en mesure de démontrer a I’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’impdt 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 l’état
individuel qui lui sera transmis par la Fonciére ». Il 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 ’article 199 terdecies-0 AB I-1. 4° du CGlI, 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 2024, les actions correspondantes devront étre conservées jusqu’au 31 décembre 2029.

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"% 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 11-2. de Iarticle 199 terdecies-0 AB du CGl.

» ler plafond : Rapport entre :
- Aunumérateur :

o lasomme du produit, pour chaque marché sur lequel I'entreprise est intervenue dans le cadre de ses
missions au cours de l'avant-dernier exercice clos :

= de la surface mise a la disposition des personnes en situation de fragilité au cours de ce
méme exercice ;

= par la différence de tarif prévue constatée au cours dudit exercice ;



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 l'exécution du service d'intérét économique général ;

- Audénominateur, le taux de la réduction d'imp6t applicable au titre de I'exercice de souscription.

» 2éme plafond : 40 M€ s’agissant des entreprises de maitrise d'ouvrage ou d'intermédiation locative et de
gestion locative sociale, secteur duquel reléve la Société ;

Le Décret et la Convention SIEG précisent les modalités du calcul du 1°" plafond sur la base de formules de calcul
reprises dans les modeéles de « formulaires déclaratifs » congus par et mis en ligne sur le site internet de I’administration
en application de ’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 1’écart constaté sans pour autant pourvoir dépasser 40M€.

Le Prospectus explique de maniére schématique le mécanisme de calcul du 1° plafond. Sur la base des déclarations
de la Société, le 1° plafond, calculé a partir des données de la Société au titre de I’année 2022 pour 2024 et au titre de
I’année 2023 pour 2025 conformément au Dispositif, ressort a 30,4 millions d’euros pour 2024, et a 29,61 millions
d’euros pour 2025.

Néanmoins, aprés pris en compte du solde du plafond non utilisé au titre de 1’année 2023 (19,9 millions d’euros), le
plafond annuel calculé par la Société pour 2024 ressort a 50,3 M€, soit un montant supérieur montant du plafond leégal
de 40ME, rendant ce dernier applicable pour 2024.

Aprés prise en compte des souscriptions ayant donné lieu a avantage fiscal pour un montant de 8,22 M€, regues sur le
premier semestre 2024 dans le cadre du prospectus AMF visa n°23-333, le plafond restant pour le reste de I’année
2024 s’éléve a 31,78ME.

De méme, pour 2025, le plafond tiendra compte du plafond non utilisé au titre de 1’année 2024. En prenant en compte
I’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 & un montant
maximum de 12,94ME€, le solde du plafond non consommé fin 2024 devrait s’établir & 18,84M€.

Apres pris en compte du solde maximum du plafond non utilisé au titre de I’année 2024 (18,84 millions d’euros), le
plafond annuel calculé par la Société pour 2025 ressort a 48,45M€, soit un montant supérieur montant du plafond 1égal
de 40ME, rendant ce dernier applicable pour 2025.

La Société devra notifier annuellement, conformément a ’article 11.2 du décret précité, le détail du calcul du 1¢
plafond, sur la base des « formulaires déclaratifs » établis par I’administration en application dudit décret. La Société
a déclaré avoir procédé a cette déclaration au titre de 1’année 2024 sur la base de ses données 2022.

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 I’article 12.3 du décret précité, restituer a I’autorité publique
signataire de la Convention SIEG le montant de I’avantage octroy¢ indiiment. 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 1’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 1’ensemble de ces éléments.
25 Non-cumul avec d’autres avantages fiscaux

Le III. de P’article 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,

- Plan d'épargne « avenir climat » qui entrera en vigueur a une date fixée par décret, et au plus tard le ler juillet
2024.

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 19 juillet 2024

_ o —
Lastitia Benoit Jérome Granotier
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