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Société en commandite par actions au capital de 240.718.092 €
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, a souscrire en numéraire, dans le cadre d’une
augmentation de capital avec maintien du droit préférentiel de souscription des actionnaires d’un
montant de 11 850 000 €, dont une prime d’émission de 4 582 000 €, par émission de 79 000 actions
nouvelles, au prix unitaire de 150 € par action, a raison de 1 action nouvelle pour 33 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 1’émission, soit un produit d’émission de 11 850 000 € pouvant étre porté a
13 627 500 €, 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 79 000 actions nouvelles pourrait étre augmenté de 11 850 actions nouvelles additionnelles,
pour porter le nombre total d’actions nouvelles a émettre 2 un maximum de 90 850 ;

e L’émission suivie de la cession a des tiers qui en feront la demande de 60 000 bons de souscription
d’actions (BSA) au prix unitaire de 0,01 €, soit un produit brut de cession de 600 €. Ces BSA, détenus
par la Fédération Habitat et Humanisme en vertu d’une émission réservée au prix unitaire de 0,01 €
décidée par I’assemblée générale des actionnaires du 10 juin 2025, 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 60 000 BSA, représente un produit brut de 9 000 000 €,
dont une prime d’émission de 3 480 000 €.

L’émission de 79 000 actions nouvelles et I’exercice des 60 000 BSA cédés représentent un produit brut
total de 20 850 000 €, dont une prime d’émission de 8 062 000 € qui peut étre portée, si la clause
d’extension de 15% est réalisée, a 22 627 500 € dont une prime d’émission de 8 749 300 €.

Périodes de souscription :

= Du 12 ao(t 2025 au 17 décembre 2025 inclus pour les actions (du 12 ao(t au 2 septembre pour la
période de souscription a titre irréductible),

= Du 12 aodt au 18 octobre 2025 inclus pour la période de souscription des BSA par la Fédération
Habitat et Humanisme

» Du 19 janvier 2026 au 09 juin 2026 inclus pour la période de cession des BSA.

AUTORITE
DES MARCHES FINANCIERS

AIXIF

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

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

Le Prospectus a été approuve le 31 juillet 2025 et est valide jusqu'au 09 juin 2026, 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 : 25-318

Le Prospectus a été établi pour faire partie d’un prospectus simplifi¢ 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.orqg 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 composeé :

- du résumé du prospectus, conforme a 1’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 1), conforme a
I’annexe 24 du reglement délégué (UE) 2019/980 de la Commission,

- de la note relative aux valeurs mobiliéres a émettre (Partie 1), conforme aux annexes 18, 26 et 27 du réglement délégué (UE)
2019/980 de la Commission.

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

signification suivante :

Actions désigne les actions ordinaires composant le capital social de la Société
AIS désigne les Agences Immobiliéres a vocation Sociale

AMF désigne I'Autorité des Marchés Financiers

BSA désigne Bon de Souscription d’Action

CDC désigne la Caisse des Dépots et Consignations

CDHR désigne Contribution Différentielle sur les Hauts Revenus

CGlI désigne le Code Général des Impbts

CMF désigne le Code Monétaire et Financier

Conseil de Surveillance

désigne le Conseil de Surveillance de la Société

DPS

désigne Droit Préférentiel de Souscription

Emetteur

désigne Fonciére d’Habitat et Humanisme, société en commandite par actions faisant une offre au public de
79000 Actions et de 60 000 BSA, objets du Prospectus

ESUS

désigne Entreprise Solidaire d’Unité Sociale

Fédération ou Fédération
Habitat et Humanisme

désigne la Fédération Habitat et Humanisme, association de loi 1901 reconnue d’utilité publique, identifiée au
RCS de LYON sous le numéro 395 060 262 , ayant son siége social a LYON (69007), 9 rue Mathieu Varille,
actionnaire de la Société

Gérance

désigne la gérance de la Société, c’est a dire la société SARL FG2H

Investisseur(s)

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

IR désigne Impét sur le Revenu
désigne I'offre au public de 79.000 Actions d'une valeur nominale de 92 euros émises avec prime d'émission de
Offre o
58 euros de la Société présentée dans le cadre du Prospectus
Prospectus désigne le présent prospectus de I'Offre
Résumé désigne le présent résumé du Prospectus
RG AMF désigne le reglement général de 'AMF
SIEG désigne Services d’Intérét Economique Général

Société ou FH&H

désigne la société Fonciére d’Habitat et Humanisme, société en commandite par actions faisant une offre au
public de 79.000 Actions et 60.000 BSA objet du Prospectus

Statuts désigne les statuts de la Société
TEPA désigne Travail, Emploi et Pouvoir d’ Achat
VEFA désigne Vente en I’Etat Futur d’Achévement

En application de D’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 2023 et le rapport d'audit correspondant figurant, aux
paragraphes 5.1.1 du prospectus approuvé par I’ AMF sous le n°24-0332 en date du 24 juillet 2024 et disponible sur le site Internet
de la Société (www.habitat-humanisme.org) ;

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 13 et 103 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 Fonciére représentée par ses 2 co-gérants (Pascal
TISSEAU et Francois BOUCHARD) ; agréée Entreprise Solidaire d’Utilité Sociale (ESUS) et de statut SIEG (Service d’Intérét
Economique Général). Conseil de Surveillance : 12 membres, présidé par M. 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 : 31 juillet 2025
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
l'intégralité du Prospectus par l'investisseur. L’investisseur peut perdre tout ou partie du capital investi. Si une action concernant
I'information contenue dans le Prospectus est intentée devant un tribunal, I'investisseur plaignant peut, selon la Iégislation nationale
des Etats membres de I’Union Européenne ou parties a 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 mobiliéres ?

(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 frangais ; 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 2024, la Société est propriétaire de 5 981 logements individuels et collectifs pour une valeur brute immobilisée
(immobilisations corporelles et incorporelles) d’environ 694 M€. Au 31 mai 2025, 41 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

2w N R



(b) Principaux actionnaires de I'Emetteur, contrdle et détention : Au 30 juin 2025 (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 :

Au 30 juin 2025
Actionnaires Nombre d'actions % Droits de vote différents : en raison de son statut juridique de société
Fédération HH 0547 35%| en commandite par actions, la Société regroupe un associé
Associations HH 81181 3,1% " -, s .

— — commandité et des associés commanditaires, dont les droits sont
Congrégations et associations 54 580 2,1% ey . . . . , ,
~ Sous total Mouvement et associations 226 308 8,6% dllfﬁ?rents. [T'est a noter en particulier queAles dec;s1,0ns de Iassemblée
Fond gest. Epargne salariale 919 182 351%| 9enérale des commanditaires ne peuvent étre validées que si elles sont
Autres personnes morales 55170 2,1%| approuvées par 1’associ¢ commandité. Contrdle : il n’existe aucun
- Sous total Fonds et Autres 974 352 37,2%| contr6le de la société par un commanditaire, mais il existe, en
Personnes morales 1200 660 459%  revanche, un contrdle par I’associé commandité qui nomme seul le

gérant. L’associ¢ commandité est la SARL FG2H (détentrice d’1

action), entiérement contrdlée par la Fédération.

Total Actionnaires 2616 501 100,0%

(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 Francois BOUCHARD ; Président du Conseil de Surveillance : Pierre JAMET

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

e Les informations financieres clés sont extraites des comptes sociaux de la Société établis suivant les régles et principes
comptables frangais. Les rapports d’audit des commissaires aux comptes sont sans réserve ni observation.

e La Société ne produit pas d’information financiére semestrielle. Aucune variation significative de la situation financiére n’est a
noter entre le ler janvier 2025 et la date du prospectus.

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

Bilan en K€ 2024 2023 2022
Total du bilan 690 045 658 825 622 069
Total des capitaux propres 506792 483411 457981

Dettes financiéres brutes| 176 525 167 150 155 294
VMP et trésarerie 87 287 73 350 69970

Dettes financiéres nettes

. . - 89 238 93 800 85 324,
(dette fin - VMP - trésorerie)

Etat des flux de trésorerie en K€ 2024 2023 2022
Flux de trésorerie provenant de I'exploitation 3677 2635 7831
Flux de trésorerie provenant des opérations

d'investissement -23000  -33 180 -33 127
Flux de trésorerie provenant des opérations de

financement 33 260 33924 35359
|\|’ariation de trésorerie 13 937 3379 10 103

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 I’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. Par ailleurs, les entreprises réalisant les travaux
immobiliers peuvent s’avérer défaillantes en cours de réalisation desdits travaux.

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 réputation de la Fonciére.




2.3.2 Risque lié a I’environnement réglementaire et fiscal

2.3.2.1 Remise en cause du dispositif fiscal en vigueur |  Moyen | Elevé | Moyen
L’article 199 terdecies-0 AB du CGl, précisé par le décret n°2020-1186, instaure une réduction d’impdt sur le revenu (IR-SIEG)
au taux de 25% pour 2025, ramené & 18% a compter du 1°" janvier 2026, propre aux sociétés ESUS ayant conclu une convention
de mandat de Service d’Intérét Economique Général ("Convention SIEG"). La Société peut prétendre a I’application de ce régime
deés 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 1’objet, le 20 juillet 2022, d’un avenant permettant de sécuriser la validité de la Convention SIEG pendant une durée de
10 ans expirant le 31/12/2029 et ayant pour objet de prévoir les modalités pratiques de restitution au profit de la puissance
publique d’une éventuelle surcompensation qui serait constatée par I’administration en cas de dépassement du plafond égal au
plus petit montant entre 40 M€ et celui calculé annuellement par la Société en application de 1’article 199 terdecies-0 AB Il 2. 1°
du code général des imp6ts ; et (ii) depuis le 17 juin 2022, suite a son renouvellement par la Direction Départementale de I'Emploi,
du Travail et des Solidarités du Rhone en application de 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 ».

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.

2.3.2.2 Risque de dépendance a 1’égard de la politique gouvernementale en Moyen Moyen Moyen
matiere de logement social
L’activité et les conditions de fonctionnement de la Société dépendent étroitement des décisions prises par les pouvoirs publics
en matiere de logement social (perte ou diminution des subventions d’investissement et des aides apportées aux associations ;
modification des conditions de plafonds de loyers et des niveaux de revenu maximum des futurs locataires qui pourrait modifier
les locataires et le parc de logement actuels ; modification des conditions d’octrois des emprunts aupres de la CDC).

2.3.2.3 Risque de perte du statut SIEG et/ou de ’agrément ESUS | Faible I 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 Société a délégué la gestion
locative aux AIS et autres gestionnaires, permettant d’identifier des situations de retard et la prise de mesure adéquates.

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 cotits 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 fragilite.

2.3.3.3 Risque d’accés au crédit |  Moyen | Faible | Faible
La Fonciére finance ses investissements par le recours aux préts d’établissements financiers a des taux préférentiels
(représentant une part de 34% sur les logements réceptionnés en 2024), en lien avec le conventionnement des loyers qu’elle va
octroyer. Si elle ne les obtenait pas, la Fonciere devrait financer I’ensemble des investissements par des fonds propres ou en
ayant recours a des établissements bancaires ou 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 lié aux pouvoirs de la Gérance | Faible | Faible | Faible
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 I’accord des gérants eux-mémes. Ce
pouvoir étendu pourrait créer une source potenticlle de conflits d’intéréts
(*) 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 mobiliéres, 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 :
79 000 actions nouvelles, soit 3,03% du capital au 30 juin 2025, émission qui pourra étre portée a 90 850 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
3,47% du capital social au 30 juin 2025.

(c) Droits attachés aux valeurs mobiliéres : Les Actions nouvelles créées a I’occasion de 1’augmentation de capital porteront
jouissance a compter de leur émission. Elles seront, des leur souscription, entierement assimilées aux Actions anciennes et
jouiront des mémes droits a compter de la date de réalisation de I’augmentation de capital. Les nouvelles Actions seront
soumises a toutes les stipulations des statuts de la Fonciere en bénéficiant des droits suivants (i) un mécanisme de cession
des Actions spécifique, prévoyant une clause d’agrément préalable par la gérance de la Société (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 & la quotité du capital qu’elles
représentent, étant précisé que la Société regroupe un associé commandité et des associés commanditaires dont les droits
sont différents, comme spécifié en sous-section 2.1 du résumé, (iv) un droit préférentiel de souscription et (v) un droit de
participation aux bénéfices. En cas de liquidation, en vertu de la Loi n° 2014-856 du 31 juillet 2014 (dite Loi ESS), le boni
de liquidation doit étre dévolu uniquement a une autre entreprise de I’Economie Sociale et Solidaire.

B. Emission, cession et exercice de BSA

(a) Emission des BSA : Nombre de BSA émis : 60 000 BSA au maximum qui seraient souscrits par la Fédération. Période de
souscription : du 12 ao(t au 18 octobre 2025 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) et délivré sous la forme nominative a la Fédération.

(b) Cession des BSA : Période et prix de cession : a partir du 19 janvier 2026 jusqu’au 09 juin 2026, au méme prix a des
actionnaires ou a des tiers non-actionnaires désireux de devenir actionnaires de la Fonciére. BSA non exercés apres le 09
juin 2026 deviendront caducs. Tiers habilités pour I’exercice des BSA : les personnes physiques sympathisantes du
Mouvement Habitat et Humanisme sans poursuite systématique d’avantages fiscaux, les associations, les congrégations
religieuses, les Fonds Communs de Placement d’Entreprise et les Fonds Communs de Placement a Risques, les Fonds
Solidaires et les Fonds ISR, les SCPI, les compagnies d’assurance et mutuelles, les sociétés d’investissement.

(c) Droits attachés aux BSA : Parité d’exercice des BSA a émettre : les BSA a émettre pourront étre exercés par leurs
détenteurs qui les auront acquis préalablement a la Fédération, a raison d’un BSA pour une action nouvelle durant la période
du 19 janvier au 09 juin 2026. 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 mobiliéres dans la structure du capital de I'Emetteur en cas d'insolvabilité : Sans objet. Les actions
a émettre seront des actions ordinaires de méme catégorie que les actions existantes de la Société qui seront soumises a
toutes les stipulations des statuts de la Société et qui seront régies par le droit francais

(b) Eventuelles restrictions au libre transfert des valeurs mobiliéres : Le mécanisme de cession des Actions 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, frangais ou étranger. La souscription a des Actions nouvelles (hors
souscription a titre irréductible par les actionnaires actuels), ainsi que ’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.
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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 I’illiquidité des titres émis : Les actions émises par la Société ne sont pas admises aux négociations sur un marché
de cotation, réglementé ou non, frangais ou étranger. Les transactions sont opérées sur la base du prix d’achat fixé par la gérance
selon une méthode dite des cash-flow actualisés (DCF), constante dans le temps au vu de la 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 Société 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 2024, 748 472 Actions (dont 47 981 Actions détenues par des personnes morales pour
lesquelles il n’existe pas d’obligation de détention liée & un avantage fiscal) sont affranchies de 1’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 112.3 M€. Au
31 décembre 2024, les disponibilités de la Fonciére (trésorerie et valeurs mobilieres de placement) s’élevaient a 87,3M€. 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

Risque lié a la fluctuation de la valeur de I’action : Les Actions de la Société ne font pas I’objet d’une cotation sur un marché
actif. Les transactions qui sont réalisées sur les Actions, 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 1’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
deuxiéme semestre 2011 souscrite a 93% du montant prévu, toutes les opérations d’augmentation de capital (hors souscription
de BSA) ont éte realisées a 100%.

Risque lié a ’investissement en capital : |l existe un risque inhérent & 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.

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 mobili¢res
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 Fonciere de devenir actionnaire de la société sur
une période quasiment continue du mois d’aolt 2025 au mois de juin de 2026; b) du point de vue de la Fonciere, elle permet
de collecter les fonds nécessaires a la réalisation de ses projets selon un rythme approprié a ses engagements et a ses besoins
de trésorerie. Augmentation de capital avec maintien du DPS au numéraire : le prix de souscription des 79 000 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 60 000 BSA qui seraient souscrits par la Fédération au prix unitaire de 0,01 € par BSA.
L’acquisition des BSA, comme leur exercice, ne donneront lieu a aucun frais pour le souscripteur. Le prix d’émission des
Actions nouvelles est identique au prix d’exercice des BSA : il correspond a la valeur de I’action fixée annuellement par la
gérance selon la méthode des cash-flow actualisés. Pour le placement des Actions 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 & 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
31/07/2025 Obtention de I’approbation de I’AMF sur le prospectus Obtention de I’approbation de I’AMF sur le
prospectus

07/08/2025 Publication d’'un communiqué sur ’opération dans le journal La | Publication d’un communiqué sur 1’opération
Croix dans le journal La Croix

12/08/2025 Ouverture de la période de souscription aux actionnaires
exclusivement (ph. 1)

02/09/2025 Clbture de la période de souscription a titre irréductible (phase 1)

08/09/2025 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)

en une seule fois

Avant 18/10/2025 Souscription des 60 000 BSA par la Fédération

A compter du 17/12/2025 | Cléture 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 31/12/2025 PV de la gérance validant I’augmentation de capital. Dans le mois qui
suit : inscription des titres au nominatif et attestation d’actionnaire

concomitante des Actions

19/01/2026 au 09/06/2026 Période de cession des BSA et de souscription

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

La particiiation d’un actionnaire aiant 1% du Caiital au 30/06/2025 et n’aciuérant ias d’action nouvelle varie comme suit :

Avant émission des actions nouvelles provenant de la présente augmentation de capital 1.000%

Cas 1: Augmentation de capital souscrite a 100%

aprés émission de 79000 actions provenant de laugmentation de capital 0.971%
(*) aprés exercice des 60000 BSA en 2026 soit 100% des BSA susceptibles d'étre exercés 0.950%
(*) aprés exercice de 30000 BSA en 2026 soit 50% des BSA susceptibles d'étre exercés 0.960%
Cas 2: Augmentation de capital souscrite a 75%

apres émission de 59250 actions nouvelles en cas de réduction & hauteur de 75% de l'augmentation de capital 0.978%
(*) aprés exercice des 60000 BSA en 2026 soit 100% des BSA susceptibles d'étre exercés 0.956%
(*) apres exercice des 30000 BSA en 2026 soit 50% des BSA susceptibles d'étre exercés 0.967%
Cas 3: Augmentation de capital souscrite & 115%

apres émission de 90850 actions provenant de 115% l'augmentation de capital 0.966%,
(*) apres exercice des 60000 BSA en 2026 soit 100% des BSA susceptibles d'étre exercés 0.945%
(*) apres exercice des 30000 BSA en 2026 soit 50% des BSA susceptibles d'étre exercés 0.956%

(*) par hypothese, le calcul de la dilution est fait sur la base d’un résultat net comptable nul en 2025 et avec prise en compte (i) de I’augmentation de capital
résultant de ’exercice des 56.313 BSA 2024, (ii) de ’apport en numéraire réservé a la Fédération H&H décidé par I’AGE du 10 juin 2025 , étant précisé que
ces opérations entrainent une augmentation des capitaux propres, par rapport au montant des capitaux propres figurant dans les comptes de I’exercice clos le
31 décembre 2024, de 9.059.550 euros pour 60.397 actions nouvelles émises.

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 30 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 1’augmentation de capital avec maintien du DPS en numéraire, dans 1’hypothése ou toutes les
actions, proposées lors de I’augmentation de capital, seraient souscrites, le produit brut relatif a 1’émission des actions nouvelles
serait de 11 850 000 €, dont une prime d’émission de 4 582 000 €. Si la faculté d’extension de 15% est mise en place, le produit
d’émission peut étre porté a 13 627 500 €. 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 9 000 000 € 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
20 770 000 € et 22 547 500 € (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 ?
La Société est I’offreur des Actions émises et des BSA émis au profit de la Fédération. Les BSA seront cédés par la Fédération 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 et Cuire, le 30 juillet 2025
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 03
mars 2025 (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 17 juillet 2025 (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 fidéelement reproduites et qu’aucun fait n’a été omis
qui rendrait les informations reproduites inexactes ou trompeuses.

A Caluire et Cuire, le 30 juillet 2025
Pascal TISSEAU

1.5  Declaration relative au Prospectus

Le Prospectus a été approuvé par I'Autorité des marchés financiers (AMF), qui y a apposé le numéro
d’approbation n°25-318 en date du 31 juillet 2025 en tant qu’autorité compétente au titre du Reglement (UE)
2017/1129.
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L'AMF n'approuve le Prospectus qu'en tant que respectant les normes en matiére 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 1’objet du 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’Emetteur
a) Raison sociale et nom commercial de |’Emetteur

Société Fonciére d’Habitat et Humanisme.

b) Lieu et numéro denregistrement 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)
9695000T1TDCLZRA4F713.

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 de droit prive 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 financiere 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.

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 facon suivante : 30 a 45% en fonds propres, 20% a 25% par des subventions et le reste en emprunts a
taux privilégié.

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

2.2.1 Strategie et objectifs

La stratégie de la Société bien qu’agissant en investisseur privé 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 livrés pour 450 logements passés en
comité d’engagement® ce qui correspond & 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 opeérations nouvelles,
la Société est dotée de regles 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, la Société privilégiera
I’acquisition en VEFA via des conventions de partenariat nouées avec des promoteurs nationaux, notamment
Altarea Cogedim et Nexity, ou des partenaires en région. L habitat ancien a réhabiliter et la construction neuve
seront également privilégiés, mais d’autres modes de mobilisation moins courants seront également
envisages :

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

= [’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 HH Développement Immobilier, structure interne, qui permet de se positionner comme porteur de
foncier et amenageur.

L’offre pourra se décliner en différents produits déja bien maitrisés par le mouvement Habitat et Humanisme
(ci-aprés le « Mouvement » ou « Habitat et Humanisme ») : I’habitat diffus individuel ou petits collectifs (2 a
10 logements), les résidences sociales, ’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
Societé 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 Société devront bénéficier d’un DPE au minimum C apres travaux
(D exceptionnellement).

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-Société. 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.

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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Plus globalement, une démarche de Transition Ecologique est engagée par le Mouvement, qui trouve sa
résonnance au sein de la Société, afin que celle-ci adapte ses activités et son offre de logement-hébergement
au changement climatique, et qu’elle réduise ses impacts dans le cadre des enjeux environnementaux majeurs.
Ainsi, plusieurs chantiers sont a I’ceuvre pour la période stratégique 2021-2025 : montée en compétence des
équipes de Maitrise d’Ouvrage et de Patrimoine, partenariats structurants, recherche de nouveaux équilibres
financiers et de modeles permettant 1’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. A
noter que le plan stratégique a horizon 2030 est en cours d’élaboration dont il est prévu qu’il soit finalisé
courant 2026.

Enfin, I’innovation faisant partie de ’ADN du Mouvement, la Société sera réceptive a toute proposition
d’innovation de la part des Associations. Les projets innovants existent dans le Mouvement. La Société les
accompagnera sous condition, pour les Associations, d’aller chercher des subventions complémentaires ou
spécifiques.

La Société 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 1’obtention par la Sociéte
de ’agrément "Maitrise d’Ouvrage Sociale d’Insertion". La loi de finances pour 2020 a instauré un nouveau
dispositif de réduction d’imp06t 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 imp6ts (réduction "IR-SIEG"). La Société
peut prétendre a ce nouveau dispositif depuis la parution du décret n°2020-1186 pris pour 1’application de cet
article et la conclusion entre la Société et la Direction de I'habitat, de I'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 ’objet d’un avenant en date du 20 juillet 2022 permettant de sécuriser la validité de la Convention
SIEG pendant une durée de 10 ans expirant le 31/12/2029 et ayant pour objet de prévoir les modalités pratiques
de restitution au profit de la puissance publique d’une éventuelle surcompensation qui serait constatée par
I’administration en cas de dépassement du plafond égal au plus petit montant entre 40 M€ et celui calculé
annuellement par la Société en application de ’article 199 terdecies-0 AB Il 2. 1° du code général des impdts
(cf. paragraphe 3.3 pour plus d’informations).

La stratégie financiére quant a elle cherchera a respecter les cadres suivants :

= Seuls pourront étre engagés les investissements pour lesquels la Société dispose de trésorerie.

= Latrésorerie disponible ne pourra étre placée que sur des supports peu risqués et liquides.

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

= La Société 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 Société 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 Société est centrée sur deux domaines essentiels :

= la réalisation de logements sociaux et trés sociaux (logements faisant 1’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 par la Féderation auprés de I’INPI.

Réalisation de logements sociaux et trés sociaux

Les préts au logement social (hors prét ANAH) sont définis par 1’article R331-1 et D.331-1 et suivants du
Code de la Construction et de 1’Habitat.

Le tableau ci-dessous détaille les différentes catégories de prét, ainsi que le fondement juridique :

Type de prét Public visé Référence juridique principale

PLAI (Prét Locatif Aidé  Ménages tres précaires Art. D.331-1 4 D.331-28
d’Intégration)

PLUS (Prét Locatif a Usage = Ménages modestes Art. D.331-1 a D.331-28
Social)
PLS (Prét Locatif Social) Classes moyennes Art. D.331-1 a D.331-28

ANAH PST (ANAH Prét  Ménages tres modestes  Réglement général de I’ANAH et délibération Conseil
Social de Travaux) ou modestes d’administration ANAH 2024-22 du 12 juin 2024

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 Société comprend :

= [’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 ; 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 ;

PLAI : Prét Locatif Aidé d’Insertion

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

PLS : Prét Locatif Social

© ®© N o
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= la maitrise d’ouvrage des projets retenus comprenant la passation des marchés, des ordres de service, le
suivi des codts et des délais ;

= [’étude, le déclenchement et le suivi des financements concernés par les projets (subventions et emprunts) ;
= laréception et la cl6ture des projets termines.
Cette activiteé est remunérée par les honoraires de montage comptabilises comme des facturations internes. Ils

constituent des produits d’exploitation (production immobilisée) et sont valorisés dans le prix de revient des
projets. Ils sont donc intégrés dans la valeur brute de I’immobilisation, puis dans son amortissement.

Le montant des honoraires interne de montage est déterminé pour chaque projet selon une procédure dérivée
des régles en vigueur dans les offices HLM. Ils 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)

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

I'opération

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

logement

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

e de 1l 220 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 Société ait recours a des missions d’assistance a maitrise d’ouvrage ; dans ce cas,
les honoraires du service Maitrise d’Ouvrages de la Société sont réduits et le colit de la prestation externe est
incorporé au prix de revient de 1’opération.

Ces opérations de construction et de réhabilitation sont financées :

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

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

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

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

En 2024, la Société a mis en service 182 logements.
Pour des raisons historiques, une partie importante de I’activité est concentrée sur les régions Auvergne Rhone

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.
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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 modalités sont celles prévues dans les conventions APL (Aide Personnalisée au Logement) signées en
1’Etat et la Société, lesquelles prévoient notamment :
e les plafonds de ressources des locataires, lesquelles sont variables notamment en fonction de la
composition du ménage, la catégorie de logement social, et la zone géographique,
e le montant d’un Supplément de Loyer de Solidarit¢ (SLS) en cas notamment de dépassement des
plafonds de ressources du locataire, aprés son entrée dans le logement,
e les modalités de révision des loyers, de calcul des superficies,
e les attributions critéres d’attribution retenus lors des commissions d’attribution des logements.

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
Immobiliéres 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
(Société, Association et AIS) qui définissent le rdle de chacun dans I’attribution et la gestion des logements.
Les mesures de contréle interne relatives au suivi des loyers sont présentées en section 4-1.

Les AIS interviennent dans le cadre de mandats de gestion qui leur sont confiés par la Société 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 Sociéte.

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

Le parc de logements réceptionnés et mis en location de la Société s’éleéve a 5 981 logements contre 5 777 fin
2023, soit en progression de 3,5%. lls se répartissent entre 4 451 logements diffus et 1 530 logements dans les
foyers ou résidences sociales. A ce chiffre s’ajoute I’encours de production de 1 623 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 1’évolution de 1’activité :

31/12/2024 31/12/2023
Foyers et Foyers et
Logements | Résidences Total Logements | Résidences Total
Sociales Sociales
Logements mis en service 4451 1530 5981 4319 1458 5777
Nombre de logements vacants (de plus de 3 mois) 190 0 190 165 0 165
Loyers pergus (k€) 18843 3311 22154 16 358 3044 19 402

Le total des loyers entre 2024 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 2024).
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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 second semestre 2023 d’un montant de 10,4M€ a permis au Comité
d’Engagement d’engager sur le premier semestre 2024 un montant d’utilisation de fonds propres de 9,5
ME.

= La levée de fonds issue des BSA 2023 réalisée sur le premier semestre 2024 d’un montant de 8,3M€ a
permis au Comité d’Engagement d’engager, sur le second semestre 2024, un montant d’utilisation de fonds
propres de 24,3 ME.

= L’augmentation de capital réalisée sur le second semestre 2024 d’un montant de 12,9M€ a permis au Comité
d’Engagement d’engager 297 logements sur le ler semestre 2025 avec 15,0 M€ d’utilisation des fonds
propres.

= Au total, ces 3levées de fonds d’un montant total de 31,6 M€ ont permis au Comité d’Engagement
d’engager un montant d’utilisation de fonds propres de 48,8M€ (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.
2.2.2.2 Nouveau produit et/ou service important lance sur le marché

Sans objet.

2.2.3 Principaux marchés

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

Les organisations caritatives faisant également appel a la générosité du public et développant des activités
proches du logement social sont, notamment, la Fondation Emmadis, le Secours Catholique et la SNL
(Solidarités Nouvelles pour le Logement). En matiere de logement, ces organisations interviennent, le plus
souvent, dans le domaine du logement d’urgence, alors que la Société a fait de 1’insertion a long terme dans
les logements tres 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 simplifié
L’organigramme simplifié du Mouvement Habitat et Humanisme au 30 juin 2025 est le suivant :

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 contrélée par la Fédération Habitat et Humanisme et représentée par ses co-
gérants, Pascal TISSEAU et Francois BOUCHARD. Un Conseil de Surveillance représente les
commanditaires ; son Président est Pierre JAMET. La Société collabore étroitement avec les Associations
du Mouvement. Chaque projet est soumis a I’approbation du Comité d’Engagement, instance indépendante
composée de bénévoles qualifiés. La Société 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 Sociéte, 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 maniere durable, la possibilité¢ de lever les fonds necessaires a son
développement.

= LaFédération Habitat et Humanisme, créée en 1985 par Bernard DEVERT, est une association reconnue
d'utilité publique ; elle comporte 6 pdles opérationnels au service des associations et structures du
Mouvement : Habitat, Accompagnement, Ressources, Administration/Finances/RH, Vie Associative et
Systeémes d’information. L’assemblée générale de la Fédération Habitat et Humanisme comprend 80
membres, dont les Présidents des structures qui composent le Mouvement, et des personnalités qualifiées.
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= La Fédération Habitat et Humanisme Services anime la gouvernance et porte I’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 « economie autrement » privilégiant une finance solidaire ainsi que la recherche et I’innovation en
matiére d’habitat comme de renforcement des liens sociaux. La Fédération Habitat et Humanisme Services
est membre du mouvement sans lien capitalistique avec la Fonciere d’Habitat et Humanisme.

= Les Associations Habitat et Humanisme (ci-apres les « Associations ») 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 et la contrdlent. Les associations sont agréées par la Fédération doivent
respecter les statuts-type définis et sont soumises au controle des auditeurs. Il existe un corps de procédures
pour harmoniser le fonctionnement des associations.

= Les AIS, Agences Immobiliéres & vocation Sociale, sont également des associations de plein droit. AIS
est une marque déposée par la FAPIL (Fédération d’Associations pour la Promotion et I’Insertion par la
Logement). Ce label garantit aux propriétaires que les AIS du Mouvement adhérent a la FAPIL et en
respectent les regles. La Fédération Habitat et Humanisme est représentée au sein de leur Conseil
d’ Administration. La Fonciére confie la gestion locative de ses logements aux AIS. Elle signe avec eux des
mandats de gestion qui encadrent les modalités de location. Le choix du gestionnaire est réalisé entre
I’association locale et la Société 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 gere et anime un réseau d’EHPAD* et de
SSIAD?®. Elle bénéficie de I’agrément Entreprise Solidaire qui garantit la qualité du service apporté aux
résidents et la transparence du financement. La Fédération Habitat et Humanisme est représentée au sein
de son conseil d’administration.

= Habitat Humanisme Urgence est une association de plein droit qui gere et anime un réseau d’hébergement
d’urgence. La Fédération Habitat et Humanisme est représentée au sein de son conseil d’administration.
Habitat Humanisme Urgence est membre du mouvement sans lien capitalistique avec la Fonciere d’Habitat
et Humanisme.

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

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

= Le Mouvement a également créé 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. La Fondation
Habitat et Humanisme — Institut de France est membre du mouvement sans lien capitalistique avec la
Fonciére d’Habitat et Humanisme.

2.3.2 Filiales et participations : informations concernant d’éventuelles participations croisées
Société par Actions Simplifiee UTOP detenue a 8,33%

Cette SAS a capital variable de 81 K€ dispose d’un bail pour des appartements dans le cadre d’un habitat
collectif. Cette société ne détient aucune action de la Fonciére.

Société par actions Simplifiée HH Développement Immobilier, détenue a 37,56 %

1 Etablissement d’Hébergement pour Personnes Agées Dépendantes
15 Services de Soins infirmiers A Domicile
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Cette SAS au capital variable de 1.065.000 € au 31 décembre 2024 a généré un chiffre d’affaires de 131 K€
au titre de I’exercice 2024.

Le solde du capital de cette société est détenu par la Fédération Habitat et Humanisme.

Participations croisées — Autocontréle

Par suite de I’opération de dissolution sans liquidation (TUP) ayant entrainé la transmission universelle du
patrimoine de la société SCI Cour des Voraces a la Société réalisee le 12 décembre 2023, la Société détenait
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. A la date de rédaction du présent prospectus, la société ne détient plus d’actions propres.

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 2023 et 2024 de + 32,0 M€, pour passer de 661,8M€ a 693,8ME€.

Les projets présentés en Comité d’Engagement au 31 mai 2025 ont porté sur 297 logements pour 38,6 M€ de
prix de revient prévisionnel et 15,0 M€ de fonds propres (39 %).

2.4.2 Investissements importants en cours

Les projets immobiliers initiés par les Associations 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 Société, 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 SOCiété.
Seul un avis favorable de cette instance permet a la Société 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 2024, les Comité d’Engagement et Comité de Faisabilité Restreint ont validé au total 94 opérations
représentant 699 nouveaux logements (hors opérations abandonnées) pour un investissement global de 94 M€.
Ces opérations devraient étre financées a hauteur de 40 % par des préts (soit 37 M€), 21% par des subventions
(20 M€) et 39% par des fonds propres (37 M€).

Compte des annulations intervenues postérieurement a la validation par les comités d’engagement, le nombre
de logements validés s’établit a 637.
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Origine et mode de production des logements validés en Comité d’Engagement

L’année 2024 est marquée par une progression notable des dossiers validées en comité d’engagement, et par
une poursuite de la proportion des acquisitions en Vente en I’Etat Futur d’Achévement (VEFA).

Taille des opérations engagées

de 1 a 3 logements 55 62% 62% 64 10% = 10%
de 4 3 5 logements 6 7% 7% 26 4%  14%
de 6 3 10 logements 9 10% 10% 69 11%  25%
de 11 a 20 logements 8 9% 9% 129 20% | 45%
21 logements et plus 11 12% 12% 349 55%  100%
TOTAL 89 100% 637 100%

e Nombre de projets : 1a grande majorité des projets engagés est composée d’opérations de petite taille de 1
a 3 logements (62 % cette année, comme en 2023), reflétant ainsi la spécificité des opérations menées par
la Sociéte,

e Nombre de logements : les opérations de plus de 21 logements (logements collectifs) représentent 55 %
du volume de logements (contre 49% en 2023 et 44 % en 2022) traduisant le besoin de trouver des
solutions collectives sur le territoire francais.,

e Zonage : 367 logements (soit 57 % contre 79% en 2023) sont situés en zone tendue (Abis, A et B1),

e Le prix de revient moyen prévisionnel par logement ressort a 134 K€ en 2024, contre 145 K€ en 2023.

Type : En 2024, 336 logements foyers (soit 53%) ont été engages contre 180 (43%) en 2023. Cette progression

continue depuis 2022, témoigne de I’intérét de ce type d’habitat
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Financement des opérations validées par le Comité d’Engagement

Pour que les projets respectent les critéres financiers de la Société 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 décembre 2024

Compte tenu des nouvelles opérations engagées en 2024, des réceptions de I’année et des projets finalement
abandonnés, 1’encours de production s’éléve, au 31 décembre 2024, a 1 623 logements.

*

%+ Mises en service et réceptions en 2024

La Société a réceptionné sur I’exercice 182 logements (contre 310 en 2023). Le chiffre de production a été
impacté en fin d’année par le placement en redressement judiciaire d un promoteur immobilier, avec lequel la
Société avait conclu un contrat de Vente en I’Etat Futur d’Achévement (VEFA) portant sur 52 logements.
Initialement prévue en octobre 2024, la réception devrait intervenir en 2025, compte tenu que le pourcentage
d’achévement des logements est proche de 90 %.

Types d’habitat des logements réceptionnés par la Fonciere

En 2024, 61 logements foyers, et 121 logements diffus ont été réceptionnes.

Evolution et comparaison des logements réceptionnés par type de production
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Prix de revient des logements réceptionnés

En 2024, le prix moyen des logements réceptionnés ressort a 134 K€ par logement, contre 139 K€ en 2023.

Modalités de financement des logements réceptionnés

Pour les logements réceptionnés en 2024, on note la poursuite de I’augmentation tendancielle de la part des
fonds propres, laquelle s’établit désormais a 41 % du cout de revient, contre 36 % en 2023.

Cette progression est nécessaire pour compenser la baisse relative de la part d’emprunt.

Compte tenu du prix de revient moyen par logement mentionné supra, la part de fonds propres dans chaque
logement réceptionné atteint un montant de 55 K€, contre 50 K€ en 2023.

+ Etat du parc au 31 décembre 2024

Le parc de logements réceptionnés et mis en location de la Société s’¢éléve a 5 891 logements contre 5 777 fin
2023, soit en progression de 3,5 %. lls se répartissent entre 4 451 logements diffus et 1 530 logements foyers
(pensions de famille, résidences sociales...).

La valeur brute des immobilisations corporelles et incorporelles (hors effet des fusions réalisées mais y
compris les immobilisations en cours) s’éleve a 694 M€, contre 661,9M€ a fin 2023.

Structure du parc de logements situés en zone tendue

A fin 2023, 86% des logements étaient situés en zone tendue (A, Abis et B1).

Compte tenu des modifications significatives du zonage Pinel intervenue au ler octobre 2023, la comparaison
entre 2022 et 2023 n’étaient pas pertinente car 145 villes qui étaient en zone B2 (détendue) avaient été intégrées
en zone B1 (tendue), tandis que 63 municipalités, autrefois classées en zone B1, avaient été reclassées en zone
A.

Par ailleurs, un nouveau reclassement a eu lieu en date du 4 juillet 2024, lequel a également eu pour
conséquence d’intégrer des communes dans des zones tendues.

Ainsi, a fin 2024, plus de 83 % des logements se situent en zone tendue (Abis, A et B1).
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Financement initial des logements

Plus de 75% des logements de la Société sont sous plafond de ressource PLAI (trés social), contre 9% pour le
parc social. Cette caractéristique des logements de la Société est en adéquation avec les besoins constatés
parmi les demandeurs de logements sociaux.

25 Examen de la situation financiére et du résultat

Le rapport de gestion établi par le gérant commandité au titre de I’exercice 2024 est joint au présent document
en annexe B, ainsi que le rapport du gouvernement d’entreprise a 1’assemblée du 10 juin 2025 ayant approuvé
les comptes 2024 en annexe C.
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2.5.1 Analyse de I’évolution des résultats et de la situation financiére

Evolution des résultats

en K€ 31/12/2024 31/12/2023 Var N / N-1
Loyers et charges 26476 24 493 1983
Honoraires de montage 1536 1402 134
Autres produits de gestion courante 216 79 137)*
Reprises et transferts 449 389 60
Reprises de subventions d'investissements 5156 5106 50
PRODUITS D'EXPLOITATION 33833 31469 2364
Autres achats et charges externes -14912 -13 404 -1508| **
Impots et taxes -3056 -2 540 -516
Charges de personnel net -2444 -2597 153]***
Dotations aux amortissements -12 016 -11 368 -648
Dotations aux provisions -866) -5 -861
Autres charges de gestion -296 -499 203
CHARGES D'EXPLOITATION -33 590 -30412 -3177
RESULTAT D'EXPLOITATION 243 1057 -813
Produits financiers 69 812 26 997 42 815
Charges financieres -72735 -29010 -43 725
RESULTAT FINANCIER -2923 -2013 -910
Produits exceptionnels 2 065 1167 898
Charges exceptionnelles -489 -584 95
RESULTAT EXCEPTIONNEL 1576 583 993
Impot sur les sociétés 0 -3 3
RESULTAT DE L'EXERCICE -1103 -376 -727

* Les mises a disposition de personnel ont été intégrées dans les frais de personnel

** |es refacturations de frais de personnel ont été intégrées dans les frais de personnel
*** |es frais de personnel sont calculés : masse salariale + refacturation - mise a disposition

Au titre de I’exercice 2024, des éléments non récurrents ont été¢ comptabilisés, pour un impact global sur le
résultat d’exploitation de — 438 K€.

Le détail de ces éléments est le suivant :

Montant Détail

Poste concerné

Loyer 337 K€ Montants non comptabilisés en 2023
Acomptes sur charges 133 K€

Produits Régul sur charges récupérables -500 K€ Facture a établir pour I’année 2023

extournée

Sous total Produits -30 K€
Charges de copropriété 42 K€ Montants non comptabilisés en 2023
Charges d’entretien 182 K€

Charges Provision sur perte sur une opération 184 K€ Provision sur le résultat prévisible d’une
en cours opération en cours
Sous total Charges 408 K€

Retraité de ces éléments non récurrent, le résultat d’exploitation s’établit a 681 K€, limitant la baisse par
rapport a I’exercice précédent.
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% Produits d’exploitation

Les produits d’exploitation progressent entre 2024 et 2023 de 2 364 K€ principalement sous 1’effet :

e De I’augmentation des loyers et des charges quittancés (+1 983 K€), en cohérence avec la hausse du
parc de logements gérés (5 981 logements contre 5 777 fin 2023), I’augmentation des loyers (variation
de I'IRL +3,5%).

e De la progression des honoraires de montage sur les projets immobiliers (+ 134 K€) compte tenu d’une
activité plus soutenue qu’en 2023,

e De la progression modeste (+ 60 K€) des reprises et transferts de charges, liée principalement a la
reprise de provision pour indemnité de départ en retraite de ’année 2023 pour un montant de 94 K€,
compensé par une dotation d’un montant de 90 K€.

e De la hausse des autres produits de gestion courante de 137 K€, principalement sous I’effet (1) des
produits de cession de certificats d’énergie (+22 K€), (2) de la vente d’¢électricité produits par les
panneaux photovoltaiques installés en toiture (+49 K€), (3) de refacturations de services rendus (+23
K€) a une entité du Mouvement, et (4) de produits divers pour 15 K€ (indemnité versée par un
promoteur immobilier).

Les reprises sur subvention sont pratiquement stables par rapport a 2023, +50 K€, pour s’établir a 5 156 K€.
Par suite de la décision de gestion prise en 2023, une quote-part de la subvention d’investissement est affectée
a la partie terrain du bien immobilier, et la Société applique désormais la régle préconisée dans les instructions
comptables des organismes d’habilitation a loyer modéré d’amortir la quote-part du terrain financé par une
subvention de 10 ans.

% Charges d’exploitation

Les charges d’exploitation progressent entre 2024 et 2023 de 3 177 K€, apres une progression de 3 787 K€
entre 2023 et 2022.

Evolution des Achats et charges externes

Les achats et charges externes progressent de +1 508 K€ principalement sous 1’effet conjugué :

e +444 K€ de charges liées a I’activité locative, en lien avec la progression des loyers : charges locatives
et de copropriété (+ 610 K€ dont 610 K€ de charges récupérables) 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 (+112 K€), et +71 K€ de locations immobilieres.

e +811 K€ de charges d’entretien et réparation pour améliorer la qualité des logements, dont une
progression de 220 K€ liée a la mise en ceuvre des travaux du Plan Stratégique de Patrimoine,

e +55 K€ d’assurance a la suite des changements de tarifs pratiqués par les assureurs,

o +62 K€ de frais de maitrise d’ouvrage déléguée aupres de deux associations territoriales du mouvement
Habitat et Humanisme,

Evolution des Imp6ts et Taxes

Les impdts et taxes progressent de 516 K€, notamment par la conjugaison (1) de la progression du patrimoine
et (2) de la hausse générale des avis de taxes fonciéres et (3) d’un montant de taxe sur les logements vacants
et taxe d’habitation sur les logements de 167 K€.
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Evolution des frais de personnel net

Frais de personnel en K€ 2024 2023 Var N/ N-1
charges de personnel 2628 2 687, -59
personnel détaché 48 16 32
Mise a dispo -232 -106 -126
TOTAL 2444) 2597 -153

Dans le cadre de la réorganisation de 1’ensemble des services du site de Caluire et Cuire, a ét€¢ mise en place
une convention en sein des entités employant du personnel sur site, permettant la refacturation des charges de
personnel selon des régles definies soit en fonction du temps passé soit au prorata des effectifs. Aux c6tés de
ses collaborateurs salariés, la Société bénéficie d’une équipe de bénévoles qui assurent le fonctionnement des
structures d’administration et de contrdle : Conseil de Surveillance, Gérance et Comité d’Engagements.

La baisse de -153 K€ de la masse salariale provient d’éléments conjoncturels, et notamment les départs de
salariés en 2023 et par le versement d’indemnités de départ en 2023, non présentes en 2024.

Effectif moyen 43,8 37,0
Effectif moyen retraité 41,7 40,0
Charges de personnel (k€) 2628 2687
Charges de personnel retraitées (k€) 2444 2597

Evolution des autres charges

Les dotations aux amortissements sur immobilisations sont en cohérence avec I’augmentation du nombre de
logements mis en service. Elles progressent notablement de 791 K€.

Les provisions sur immobilisations progressent de 360 K€, décomposées comme suit :

e Provision sur les biens mis en service : + 175 K€, compte tenu de la baisse de valeur vénale de certains
biens en zone détendue, dans un contexte de baisse généralisée des prix de I’immobilier. Il convient de
préciser que I’arrété du 4 juillet 2024 qui a opéré un reclassement du zonage des communes a entrainé
un reclassement de certaines communes en zone tendue (Abis, A ou B1) et a généré de ce fait une
reprise de provision d’un montant de 131 K€, compte tenu des regles de provisionnement détaillées en
annexe des comptes annuels,

e Provision sur des biens non mis en service : + 184 K€. Cette provision est calculée par différence entre
les couts de production du bien et la valeur de cession estimative, prévue pour 2025.

Comme indiqué supra, les dotations aux provisions pour dépréciation des créances clients s’établissent a 284
KE.

Les autres charges de gestion courante sont principalement constituées des pertes sur les opérations
abandonnées pour 239 K€ (contre 253 K€ en 2023), et des créances passées en irrécouvrables pour 22 K€.
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% Reésultat d’exploitation

Dans ces conditions, le résultat d’exploitation ressort a + 244 K€, en baisse de -813 K€ par rapport a I’année

précédente. Par « activité », le résultat et la variation par rapport a 2023 s’explique de la fagon suivante :

En K€ R(;souzliat R;%UZI;at Ecart Commentaire

Activiteé -1 186 -1 058 -128 Dégradation imputable a la progression

immobiliére insuffisance des honoraires de montage
(+134 KE€) par rapport a la hausse des
charges.

Activiteé +3359 | +3956 |-597 Le résultat de I’année est fortement impacté

patrimoine par les €éléments non récurrents, a hauteur de
438 KE.

Fonctionnement | -1 930 -1841 -89 Dans ces couts se retrouvent principalement
les frais de personnel, les frais
informatiques, les assurances et les frais
d’annonces et insertion

TOTAL 244 1057 -813

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 -2 923 K€. 1l se détériore de -909 K€ compte tenu :

e de Paugmentation de 1 263 K€ des intéréts sur emprunts a la suite de la hausse des taux d’intéréts
indexeés sur le taux du livret A, et des nouveaux projets,

e des variations de provisions sur les placements obligataires de la Société : une reprise nette de provision
de 221 K€ est constatée en 2024, compte tenu de la baisse des taux d’intéréts, qui impacte positivement
la valeur des actifs obligataires,

e de I’augmentation des produits issus des placements monétaires 1 020 K€ constatés en 2024, grace a
une gestion active de la trésorerie de la Société.

Le résultat exceptionnel ressort a + 1 576 K€, en progression sensible de 993 K€ par rapport a 2023. 1l est
constitué des principaux éléments suivants :

e 530 K€ de plus-values de cessions de logements, dans le cadre du programme de cession de la Société,
e Des réglements d’indemnités dans le cadre de la cloture de litiges pour 527 K€,
e De la reprise de provisions pour litige de 282 K€,
e De régularisations de comptes de bilan pour un montant de 176 K€.
30



A noter qu’en 2022, une provision d’'un montant d’un million d’euros avait été constituée pour couvrir le
risque sur opérations immobiliéres. Le litige est toujours pendant devant les juridictions. Les conclusions du
rapport d’expertise rendu sont plutét favorables a la Société. Le montant de la provision constituée est jugé
suffisant et n’a donc pas été¢ modifié.

«» Résultat net

Apres prise en compte de I’IS, le résultat net ressort a -1 103 K€.

% EBE et Capacité d’autofinancement

EN k€ 2024 2023 2022 2021
EBE 7735 7398 8620 7748
CAPACITE D'AUTOFINANCEMENT 5366 5009 7831 7310

L’EBE progresse de 337 K€ principalement sous 1’effet de la progression de la valeur ajoutée (+ 807 K€) et
de la baisse des frais de personnel (-76 K€), mais est impactée négativement par la hausse des impdts et taxes
(- 516 K€).

Néanmoins, I’EBE s’établit a 27,3 % de la production de 1’année, contre 28,4 % en 2023.

La CAF progresse de 357 K€, sous I’effet de la progression de ’EBE, les produits exceptionnels venant
compenser la progression des intéréts financiers. Retraitée des produits de cession d’immobilisation, lesquels
peuvent étre considérés comme des éléments courants, compte tenu de 1’activité de la Société, la CAF s’établit
a6 110 K€, contre 6 062 K€ en 2023.

e La CAF libre (CAF rectifiée des produits de cessions d’immobilisation, minorée des remboursements
d’emprunt en principal) s’établit a 2 220 K€.

Affectation du résultat

Il a été proposé a I’assemblée générale des actionnaires d’affecter le résultat, tel qu’il ressort des comptes
annuels (bilan, compte de résultat et annexe) de 1’exercice clos le 31 décembre 2024, soit une perte de -1 103
015,68 euros en totalité au compte « Autres Réserves » qui sera ainsi ramené de la somme de 1 963 271,99
euros a la somme de 860 256,31 euros.

Dividendes

En application du statut SIEG, aucune distribution de dividende n'est effectuée par la Fonciere.

Dépenses non déductibles fiscalement

Aucune dépense et charge visée a l'article 39-4 et 39-5 dudit code n’a été comptabilisée.
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Evolution de la situation financiére

En K€ 31.12.2024 31.12.2023 VARIATION

Immobilisations Incorporelles 2913 2767 146
Immobilisations Corporelles 555792 536 143 19 649
Immobilisations Financiéres 1048 2738 |- 1690
ACTIF IMMOBILISE 559 752 541 648 18104
Subventions a recevoir 35942 35973 |- 31
Autres Créances 7064 73854 |- 790
Disponibilités 87 287 73 350 13937

ACTIF CIRCULANT

TOTAL ACTIF

130293
690 045

117177
658 825

13116
31220

Capitaux Propres et Réserves 366 106 345 890 20216
Subventions d'investissements 141790 137 896 3893
Résultat de |'exercice -1103 -376 727

FONDS PROPRES

PROVISIONS POUR RISQUES ET CHARGES

506 792
1617

483 410
1903

23 382
286

Emprunts et dettes financiéres 176 525 167 150 9375
Fournisseurs 3518 4276 |- 758
Dettes fiscales et sociales et Autres dettes 1592 2085 |- 493

TOTAL DETTES

TOTAL PASSIF

181 636
690 045

173511
658 825

8125
31220

Evolution de I’actif immobilisé net

Cette donnée constitue un bon instrument de mesure de I’activité construction et réhabilitation de la Société.
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 +19,6 M€. Cette variation est expliquée dans le paragraphe sur I’activité de la Fonciere.

La diminution de 1,7 M€ des immobilisations financieres s’explique par 1’opération de fusion de la société
SCI les Voraces. A noter que par suite de cette fusion, la Société s’est retrouvée propriétaire de ses propres
titres, lesquels ont fait I’objet d’une annulation par décision de 1’ Assemblée Générale de juin 2024.

Ainsi, a la date de cléture des comptes, ce poste est principalement constitué de parts sociales de la société

Habitat et Humanisme Développement Immobilier pour 418 K€, et de parts sociales de partenaires bancaires
pour 600 K€.

Evolution de Pactif circulant

Les créances clients diminuent de +0,5 M€ en valeur brute, aprés une progression de 2.2 M€ en 2023. Ces
créances font I’objet de provision pour dépréciation a hauteur de 2 M€, soit 32 % du montant brut des créances,
taux stable par rapport a I’année précédente.

Les disponibilités et valeurs mobilieres de placement progressent de +13,9 M€ pour atteindre 87,3M€. 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 75 % sur des supports court terme (OPCVM
monétaires et comptes a terme), a 25% sur des supports obligataires et actions. Enfin, le montant de
I’augmentation de capital du second semestre figure en disponibilités a la date de cléture des comptes.
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Fonds propres

La situation financiere de la Société est caractérisée par un niveau éleve 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 %, taux
identique a celui constaté en 2023.

Emprunts et dettes

Les emprunts et dettes financicres progressent de +9,4 M€, dont 16.9 M€ de nouveaux emprunts sous 1’effet
de I’augmentation de I’activité. Le détail de la variation est fourni en annexe des comptes annuels.

La Société 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 Dépdts et Consignation (CDC) et sont garantis par
des cautions (collectivités locales, CGLLS ou caution bancaire). La majeure partie des encours sont effectués
a des taux préférentiels variables indexés sur le taux du Livret A, comme le montre la typologie de
I’endettement immobilier dans 1’annexe des comptes annuels.

La part des dettes financicres dans I’ensemble du bilan s’éleve a 26 % du total du bilan, et le ratio dettes sur
fonds propres a 35%.

La maturité de I’endettement est détaillée dans le graphique ci-dessous :
Répartition de I'endettement financier par maturité

E 20% :hj\o, m-S5ans
. B

A A ® 40 ans et plus
7% De 10 ans a moins de 20 ans
De 20 ans & moins de 40 ans

68% B De 5 ans & moins de 10 ans

Les échéances de remboursement des emprunts & moyen et long terme contractés sont les suivantes :

En K€ Principal Intérét Cumul
A moins d’un an 3884 4529 8413
De plus d’un an a moins de 5 ans 13999 17 653 31652
A plus de cing ans 153 891 98 666 252 557

Par ailleurs, a fin 2024, 89 % de la dette est souscrite sur la base d’un taux indexé sur le livret A.

La Société n’a rien de particulier a signaler au titre du montant des préts a moins de deux ans consentis par
elle, 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).
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Structure du passif et de la trésorerie

(en M€) 2024 2023 2022 2021
Total du bilan 690,0 658,8 622,1 578,9
Subventions d’investissement 141,8 137,9 134,2 129,3
Total des capitaux propres 506,8 483,4 458,0 430,8
(en % du bilan) f 73% 73% 74% 74%
Emprunts et dettes financieres 176,53 167,15 155,29 141,31
(en % du bilan) 25,6% 25,4% 25,0% 24,4%
Fonds de roulement net global : capitaux
propres + emprunts et dettes - actifs 123,6 108,9 101,5 106,8
immobilisés
Trésorerie 87,3 73,3 70,0 60,0
Endettement net (emprunt et dette -

. . -89,2 -93,8 -85,3 -81,3
trésorerie)

La structure du bilan demeure trés saine. L’endettement net s’établit a 89,2 M€, en diminution de 4,6 M€,
grace notamment a la progression de la trésorerie nette.

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 2024, les capitaux propres de la Société s’élevaient a 506.792.172 €, compte tenu des
subventions d’équipement pour un montant de 141.789.533 €.

Depuis le ler janvier 2025, les opérations suivantes sont intervenues sur le capital social :

Exercice de 56.313 BSA : une décision de la Gérance en date du 18 juin 2025 a constaté 1’exercice de
56.313 BSA sur les 58 000 BSA émis 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 18 juin
2025, I’exercice de 56.313 BSA et, par voie de conséquence, 1’émission de 56.313 actions nouvelles
pour une augmentation du capital en numéraire d’un montant nominal de 5.180.796 €, augmenté d’une
prime d’émission de 3.266.154 €, 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 1.687
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 23 juin 2025 prise
en vertu de I’autorisation accordée par 1’assemblée générale des actionnaires en date du 10 juin 2025,
dans le cadre d’une délégation de compétence. La Gérance a constaté en date du 23 juin 2025 la
réalisation d’une augmentation du capital en numéraire d’un montant nominal de 375.728 €, augmenté
d’une prime d’émission de 236.872 €, par 1’émission, au profit de la Fédération Habitat et Humanisme,
de 4.084 actions nouvelles a un prix d’exercice de 150 €.

Apreés realisation de ces opérations, le capital social de la Société a été porté a 240.718.092 € divisé en
2.616.501 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€ 2024 2023 2022

Flux de trésorerie provenant de I'exploitation 3677 2635 7 831
Flux de trésorerie provenant des opérations d'investissement -23 000 -33180] -33127
Flux de trésorerie provenant des opérations de financement 33260 33924 35399
Variation de trésorerie 13 937 3379 10 103

Note : Les subventions d’équipement (ou d’investissement) constituent pour la Société 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 financiere et la présentation de ses comptes (selon le référentiel comptable
francais), la Société traite les subventions d’équipement de la maniére suivante au niveau des flux de
trésorerie :

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

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

Exploitation

La variation des flux de trésorerie liés a 1’exploitation est positive et progresse sous I’effet conjugué 1) des
augmentations des dotations aux amortissements et provisions, et 2) de la diminution des variations du Besoin
en Fonds de Roulement (BFR).

Investissements

Le flux d’investissement ressort a 23,0M€, en diminution par rapport a 1’exercice précédent. Cette évolution
provient principalement par la diminution des investissements (32,4 M€ en 2024 contre 41,8 M€ en 2023).

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 aupres d’établissements
financiers et obtention de subventions liées a la réalisation de logements a caractere tres social. Le montant est
quasiment stable par rapport a I’exercice précédent (-0,7 M€). La diminution des encaissements d’emprunts a
été compensée par la baisse du service de la dette et la progression des montants encaissés lors des
augmentations de capital.
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2.5.2.3 Conditions des emprunts et structure de financement de la Société

Conditions des emprunts

Désignation du

Montant au

Taux d'intéréts Intéréts 2024 avec

créancier 30/04/2025 Montant au 31/12/2024 Montant au 31/12/2023 Garanties Montants % moyens ICNE Taux fixe ou variable Montants %
E:grums obligataires o 0 Non garantis 0 0,00% 0,50% Fixe :0,50% 0 0.00%
Emprunts bancaires 9098 669 9303 377 9917 182 Garantis et Hypothéques 653 170 7,02% Fixe taux du marché 9289 775 5,41%|
0,00% 1,26% 117 593,29 € Variable EURIBOR 0 0,00%i
Non garanti : 8 650 207 92,98% Indéxé Livret A 13 602 0,01%)
Emprunts CDC 150 880 303 149 296 361 138 200 361 Garantis et Hypothéques 149 296 361 100,00% Indéxé Livret A 148 814 861 86,64%)
0,00% 2,92% 4 359 606,06 € Fixe 0,00%i
Non garanti : 0 0,00% Variable Livret A 481 500 0,28%]
Emprunts Crédit Foncier 1200 221 1228 065 1 320 240 Garantis et Hypothéques 1228 066 100,00% Fixe 198 274 0,12%|
0,00% 4,82% 59 154,59 € Variable EURIBOR 0,00%i
Non garantis : 0,00% Indéxé Livret A 1029 792 0,60%]
Emprunts 1% logement 9194 020 9414124 9072 496 Garantis et Hypothéques 783 990 8,33% Fixe 6543 818 3,81%|
0,00% 0,95% 89 900,14 € 0 0,00%i
Non garantis : 8630 134 91,67% Indéxé Livret A 2870 306 1,67%]
PSP 1 351 202, 1682 228 2 344 279 Non garantis 1682 228 100,00% 1,08% 18 191,08 € Fixe 1682 228 0,98%
Autres emprunts (2) 839 552 842 452 841 666 Non garantis 842 452 100,00% 0,30% 2 557,78 € Fixe 842 452 0,49%]
TOTAL 172563 967 171 766 606" 161 696 224 171 766 608 100,00% 2,71%  4647002,94 € 171 766 606 100,00%
Total: Garanties et hypotheque 151 961 586 88,47% Fixe 18 556 546 10,69%)
0 0,00% Indexé livret A 152 728 560 0
Sans garantie 19 805 021 11,53% Variable Livret A 481 500 88,92%)
171 766 608 100,00% 171 766 606 100,00%
Les taux d’intérét moyen sont ceux au 31 décembre 2024.
Structure de financement
En K€ 2024 2023 2022 2021 2020
Total des capitaux propres 506 792 483 411 457 981 430 844 395 307
dont subventions d'investissements 141 790 137 897 134 159 129 267 121 296
(% du bilan) 73,44% 73,37% 73,62% 74,42% 75,4%
Emprunts et dettes financiéres (a) 176 525 167 150 155 293 141 310 123 776
court terme (hors cautions locataires) <1 an 6 350 9196 7 502 6552 4654
long terme 170176 157 954 147 791 134 758 119122
Autres dettes (fournisseurs, fiscales et sociales) |5 110 6 360 6901 5670 4 654
Trésorerie et Equivalents (b) 87 287 73 350 69 970 59 867 56 890
Endettement financier (a) - (b) 89 238 93 800 85323 81443 66 886
Total bilan 690 045 658 825 622 069 578 930 524 524
dettes financiéres /fonds propres 34,8% 34,6% 33,9% 32,8% 31,3%
dettes financiéres /total bilan 25,6% 25,4% 25,0% 24,4% 23,6%

A noter que I’écart entre le montant de la dette financiere figurant dans le tableau "Conditions des emprunts"
et celui du tableau "Structure de financement au 31/12/2024" 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 Fedération a la suite de legs ou de donations. Comme indiqué ci-apres, la part de la Féderation
dans les ressources financieres de la Société au travers d’apports des trois dernieres années reste faible.
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Situation au | Mouvement | Situation au | Mouvement | Situation au

31/12/2022 2023 31/12/2023 2024 31/12/2024
Capitaux Propres 457 981 25430 483 411 23381 506 792
Capital (y/c prix émission) (1) 321 270 22 069 343 339 20592 363 930
Réserve 3598 -1 047 2551 -376 2175
Résultats -1 047 671 -376 =727 -1103
Subventions 186 369 8 759 195 128 9025 204 153
Reprise Subvention -52 209 -5022 -57 231 -5133 -62 364
Dettes financiéres 155 294 167 150 176 525
Obligataire 0 0 0 0 0
Patrimoine 152 298 10780 163 078 10239 173 316
Intéréts courus non échus 796 1260 2 056 268 2323
Cautions 826 17 843 43 886
CC Fédé/Assoc/V&P 1374 -201 1173 -1173 0
Emprunt a mois d'1 an 8328 868 9 196 -2 846 6 350
Dettes fin. A plusd'l an 146 966 10988 157 954 12 222 170 176

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

= DI’Etat (DDT),

= |es Collectivités locales : Conseil Départemental, Conseil Régional, Communes et Communautés de

Communes, Métropoles,

* [’ANAH pour certaines réhabilitations.

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

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

30 000 000 €

25 000 000 €

20 000 000 €

15 000 000 €

Année
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La Fonciere 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 88% de ces emprunts sont garantis par des cautions (collectivités locales, CGLLS, ou caution
bancaire). Par ailleurs, 89% de ’encours est assorti de taux variables, mais 1’indexation choisie -basée en
général sur le niveau du Livret A- ne fait pas courir de risques a la Société.

En liaison avec le niveau d’activité, ’endettement financier est passé de 167.150 K€ a 176.525 K€ soit une
augmentation de 9.375 K€ liée a I’augmentation de 1’activité. Il convient d’observer que la part des dettes
financiéres dans I’ensemble du bilan passe de 25.4% a 25.6% du total bilan.

2.6 Informations sur les tendances
(a)Principales tendances depuis la fin du dernier exercice clos le 31 décembre 2024

La réduction de I’inflation depuis quelques mois devrait permettre de stabiliser les codts des constructions
(révisions), et la faisabilité financiére des opérations futures.

La baisse du taux du livret a 2,4 % a compter du premier 2025 permettra d’améliorer la rentabilité financiére
des opérations. Néanmoins, compte tenu de la structuration des contrats d’emprunts, 1’effet ne se fera sentir

qu’a partir des comptes ouverts au premier 2026.

Egalement, I’effort de réhabilitation des logements du parc, notamment en vue d’améliorer leur
performance énergétique se poursuivra.

L’activité de la fonciére sur 2025 a bien démarre et les mises en location devraient étre autour de 350.
Néanmoins, ces chiffres seront trés dépendants de 1’évolution du contexte économique en France.

Augmentation de capital en 2025 (BSA)

Entre le 15 janvier et le 11 juin 2025, la Société a enregistré 1’exercice de 56 313 BSA (contre 56.000
autorisés), émis au titre de I’autorisation donnée. Les souscripteurs sont des particuliers a hauteur de
(80,7%).

(b)Changement significatif de performance financiere de la Société

Pas de changement significatif attendus ; les intéréts financiers et les couts de rénovation des logements
continueront de peser sur les résultats comptables (a court terme en ce qui concerne les intéréts financiers des
emprunts) sans obérer les agrégats long terme de la Société qui restent bons.

2.7  Prévisions ou estimations du bénéfice

2.7.1 Prévisionnel

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

2.7.2 Révision du previsionnel
Non applicable
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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 specifiques du Mouvement et demeurant significatifs aprés 1’application des mesures de gestion des
risques.

Les risques présentés ci-aprés sont, a la date du présent prospectus, ceux dont la Société estime que la
réalisation est susceptible d’avoir un effet défavorable significatif sur son activité, ses résultats, ses
perspectives ou sa réputation. La liste de ces risques n’est toutefois pas exhaustive et d’autres risques, inconnus
a la date du présent document, pourraient survenir et avoir un effet défavorable sur I’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 financier, relatif au non-paiement des loyers et, d’autre
part, un risque li¢ a I’environnement réglementaire et fiscal qui concerne les dispositifs fiscaux dont bénéficie
la Société.

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 aprés 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.

(iii) 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

3.2 Risque lié a I’activité de I’Emetteur

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 lié¢ a I’emploi illégal des fonds investis dans FH&H Faible Faible Faible
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Remise en cause du dispositif fiscal en vigueur Moyen Elevé Moyen
Risque de dépendance a 1’égard de la politique gouvernementale en Moyen Moyen Moyen
maticre de logement social

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

Risque de non-paiement des loyers Elevé Moyen Moyen
Risque lié a I’inflation et a I’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 li¢ aux sinistres et catastrophes naturelles Faible Faible Faible
Risque li¢ a une pandémie (cas du Covid-19) Faible Faible Faible
Risque lié a la gestion des ressources humaines Faible Faible Faible

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

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 réeglementations 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.

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 reglementations 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 malfacons. 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 engagée).

40



Par ailleurs, un fournisseur sélectionné pour la réalisation de travaux immobiliers peut étre défaillant durant
la réalisation des travaux, ou a I’issue de la réception, durant la période de garantie de parfait achévement.

Mesures de gestion du risque par la Société

Pour remédier aux risques attachés a I’acquisition de nouveaux biens immobiliers, la Société 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 Société. 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 Sociéte.

Par ailleurs, afin de pallier le risque de malfagons, la Société s’assurer de la validité de I’assurance en garantie
décennale des entreprises titulaires des lots de travaux, ainsi que de la validité de la Garantie Financiére
d’Acheévement (GFA) du promoteur immobilier lors de I’acquisition de biens en Etat Futur d’ Achévement.

De méme, pour ce qui concerne les risques liés a la construction et & la rénovation, la Société recourt
systématiquement a des professionnels compétents pour préparer les projets (architectes, bureaux d’études,
bureaux de contrdle) et pré-instruit les dossiers aupres des services de la ville et de la préfecture avant le dép6t
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 Société s’assurant de la diversification des entreprises retenues et du suivi par les équipes de la
Fonciére des prestations fournies.

Par ailleurs, afin de couvrir le risque de défaillance en cours de travaux, ou durant la période garantie de
parfait achévement, la Société peut avoir recours a des Vente en I’Etat Futur d’Achévement (VEFA), qui
permet a la Société de bénéficier d’une Garantie Financiére d’ Achévement (GFA) extrinséque, délivrée par
un établissement financier, lequel assumera la réalisation des travaux en cas de défaillance.

Dans le cas de travaux réalisés sous maitrise d’ouvrage directe, la Société sélectionne les entreprises dans le
cadre d’appels d’offre dont les régles sont inspirées de celles de la commande publique. Elle s’assure donc
que les candidats soumissionnaires disposent des attestations de régularité fiscale et sociale a jour, avant de
finaliser I’attribution des contrats.

Risque lié a la maintenance des biens immobiliers

Identification et description du risque

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

Mesures de gestion du risque par la Société
Pour y remédier :

= 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 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 Société, en charge du suivi du patrimoine immobilier, sont en veille sur les
évolutions de la reglementation avec les équipes juridiques.

41



Risque lié a la mise en cause de ’image et a la réputation

Identification et description du risque

Le nom de la Société 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 (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 la Société

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. 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 a2 I’emploi illégal des fonds investis dans la Société

Identification et description du risque

La Sociéeté poursuit un objet social non lucratif visant a favoriser le logement des populations défavorisées.
Pour assurer le financement de ses projets, la Société a recours a I’épargne public au travers d’augmentations
de capital aupres d’épargnants qui partagent ses engagements en matiere de logement social. Ce contexte, s’il
n’¢tait pas maitrisé€, pourrait €tre 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 1’entreprise.

Mesures de gestion du risque par la Société
Pour y remédier, la Société a mis en place plusieurs contréles :

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

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

= des reportings sont adressés régulierement au Conseil de Surveillance, a la Gérance, au comité des
donateurs et au comite des risques ;

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

3.3  Risque lié a ’environnement réglementaire et fiscal

Remise en cause du dispositif fiscal en vigueur

Identification et description du risque

Un seul type d’avantage fiscal est susceptible d’étre accordé aux souscripteurs : une réduction d’impo6t sur le
revenu des personnes physiques.

42



Jusqu’au 9 aoit 2020, les souscripteurs pouvaient prétendre a une réduction d’impdt 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 impOts dans la mesure ou la Société bénéficie de I’agrément Entreprise Solidaire d’Utilité Sociale
(ESUS).

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

A compter de cette date, la Société, bien que labellisée ESUS, ne remplit plus cette condition d’age. En
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 & compter du ler janvier 2020 et codifié au nouvel article 199 terdecies-0 AB du code
général des impots (réduction "IR-SIEG").

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

La Convention SIEG a été conclue en date du 6 octobre 2020, avec effet rétroactif au ler janvier 2020 pour
une durée ferme de 10 ans soit jusqu’au 31 décembre 2029, compte tenu de la conclusion, le 20 juillet 2022,
d’un avenant prévoyant les modalités pratiques de restitution au profit de la puissance publique d’une
éventuelle surcompensation qui serait constatée par I’administration dans les conditions évoquées ci-aprées
(dépassement du plafond), annihilant ainsi le risque de caducité de la Convention SIEG au 31 décembre 2022
prévue en son article 3.2 & 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 ME s’agissant des foncicres ceuvrant dans le logement social telle que la Société,

(i) le plafond calculé annuellement par la Société en application de I’article 199 terdecies-0 AB 11 2. 1° du
code général des imp6ts a partir, notamment, de ses données historiques (N-2) et sur la base de formules
de calcul reprises dans les 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 aupres de son public cible considéré, au
regard du décret précité, comme en situation de fragilité. S’agissant de la Fonciére Habitat & Humanisme, cet
avantage économique est défini comme la Valeur Economique de 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 ¢éligibles calculée suivant les regles précitées, une
"surcompensation™ peut étre caractérisée, a laquelle la Société doit remédier.
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En revanche, si le cumul des avantages fiscaux octroyés au titre d’une année civile est inférieur a I’évaluation
des avantages consentis aux publics ¢€ligibles calculée suivant les régles précitées, le plafond de I’année
suivante est augmenté a due concurrence de 1’écart constaté sans pour autant pourvoir dépasser 40M€.

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 I’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 2025, le plafond annuel calculé par la Société sur les données de 1’année 2023 conformément aux
principes précités, s’établit a 35,8M€. En 2024, le plafond annuel s’élevait a 40M€ et le montant total des
souscriptions regues au titre de 1’année 2024 et ayant donné lieu a I’avantage fiscal s’¢éléve a 21,1ME€, de sorte
que le solde du plafond non utilisé au titre de I’année 2024 ressorte a 18,9M€E.

Le plafond annuel calculé par la Société pour 2025, apres prise en compte du solde du plafond non utilisé pour
2024, ressort donc a 54,7ME€, soit un montant supérieur montant du plafond Iégal de 40ME.

En conséquence, pour 2025, le plafond 1égal de 40ME sera retenu.

Apres prise en compte des souscriptions ayant donné lieu a avantage fiscal pour un montant de 8,45M€, regues
sur le premier semestre 2025 dans le cadre du prospectus AMF n°24-332, le plafond restant pour le reste de
I’année 2025 s’¢leve a 31,55M€.

De méme, pour 2026, le plafond tiendra compte du plafond du plafond non consommé fin 2025 aprés prise en
compte des souscriptions qui seront regues en 2025 et qui donneront lieu a I’avantage fiscal. En prenant en
compte I’ensemble des souscriptions qui pourront étre recues sur le premier semestre 2026 au titre de 1’offre
au public objet du Prospectus (en ce compris la sursouscription — option la plus conservatrice) qui peuvent
s’¢élever a un montant maximum de 13,63 M€, le solde du plafond non consommé fin 2025 devrait s’établir a
17,92ME.

A la date du Prospectus, la Société n’est pas en mesure de calculer le plafond 2026 sur la base des données
2024. Elle sera tenue de le faire au plus tard en janvier 2026. Cependant, le plafond non utilisé sur 2025
(17,92ME€) est suffisant pour accorder I’avantage fiscal a I’ensemble des souscriptions qui peuvent étre regues
sur le premier semestre 2026 au titre de 1’offre au public objet du Prospectus (IME).

En conséquence, pour les deux années 2025 et 2026, le plafond calculé est certes inférieur au second plafond
de 40 M€, mais, aprés prise en compte du plafond non consommeé en 2024, le plafond est supérieur au plafond
1égal de 40ME de sorte que ce dernier sera celui retenu pour 2025.

Pour 2026, le plafond calculé n’est certes pas connu a la date du Prospectus, mais, le plafond non consommé
sur 2025 (sur la base de I’hypothése la plus conservatrice), lequel se reportera sur 2026, permettra, a lui seul
d’accorder 1’avantage fiscal a ’ensemble des souscriptions qui peuvent étre recues sur le premier semestre
2026 au titre de 1’offre au public objet du Prospectus.

Afin de se conformer aux plafonds applicables, la Société enregistrera annuellement les souscriptions dans
I’ordre de leur date de réception jusqu’a I’atteinte desdits plafonds. En cas de dépassement, 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 2025 (13,63 M€ en cas de sursouscription), le plafond ne sera pas atteint en
2025, de sorte que les souscriptions regues pourront toutes prétendre a 1’avantage fiscal. 1l en sera de méme
en 2026.
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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 2025 (ramenée 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 2025
ramenée & 9.000 euros pour les investissements réalisés a compter du ler janvier 2026), ou de 100 000 € pour
les contribuables mariés ou liés par un pacs soumis a une imposition commune (soit une économie fiscale
maximum de 25000 € pour les investissements réalisés en 2025 ramenée a 18.000 euros pour les
investissements réalisés a compter du ler janvier 2026).

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

Ainsi, par exemple, une souscription de 150.000 euros réalisée par un couple en 2025, serait éligible a une
réduction d’impo6t a hauteur de 100.000 euros au titre de I’année 2025 et la quote-part excédant cette somme,
soit 50.000 euros, ouvrirait droit a une réduction d’impdt applicable au titre de 1’année 2026 (ou au titre des
années suivantes, jusqu’en 2029).

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 I’article 157 IV de la Loi de Finances pour 2020 et a été¢ maintenu a 25% pour 1’année
2021 conformément a I’article 111 de la Loi de Finances pour 2021 ainsi que pour I’année 2022 conformément
a I’article 19 de la Loi de Finances Rectificative pour 2021 (LOI n° 2021-953 du 19 juillet 2021 publiée au JO
du 20 juillet 2021). Le taux de la réduction d’impdt sur le revenu a également ét€¢ maintenu a 25% pour 1’année
2023 conformément a I’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 1’article 49 de la loi n°2023-1322 du 29 décembre 2023 de
finances pour 2024.

La fraction des versements qui exceéde 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 2025, serait éligible
a une réduction d’impo6t a hauteur de 100.000 euros au titre de I’année 2025 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
2026 egalement au taux de 25% et ce malgré la baisse du taux a 18% a compter du ler janvier 2026 dés lors
que la souscription générant le droit au crédit d’impdt a bien été réalisée en 2025 (ou au titre des années
suivantes, jusqu’en 2029).

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, ’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 2025 donne droit & 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’impo6t s’imputera a hauteur de 10.000 € au titre de ’imp6t 2026 sur les revenus de 2025,
10.000 € au titre de I’'imp6t 2027 sur les revenus de 2026 et 5.000 € au titre de I’'impo6t 2028 sur les revenus
de 2027.

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’impét di, avant réduction d’impot, au titre de I’année de souscription.

Ainsi, sur le méme exemple, une souscription de 150.000 € réalisée en 2025 par un couple donne droit a une
réduction d’impdt de 25.000 € au titre de cette année (apres application du plafond annuel de souscription), si,
et seulement si, I’impo6t di par le foyer est supérieur a cette somme. Dans le cas contraire (impdt da en 2026,
avant réduction d’impdt, au titre des revenus 2025 inférieur a 25.000 €), la fraction de la réduction d’imp6t
excédant I’imp6t di en 2026 ne sera pas reportable sur les années suivantes et est définitivement perdue.
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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 decembre 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’impo6t effectivement obtenue.

A défaut de précision de la loi de finances pour 2022, la suppression de la prise en compte de la réduction
d’impo6t 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’impot est conditionné a la conservation des actions jusqu’au 31 décembre de la 5éme 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 2025, 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 2031) 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.

Néanmoins, la loi de finances pour 2025 n°2025-127 du 14 février 2025 a instauré un mécanisme de
contribution différentielle sur les hauts revenus (CDHR) applicable au titre des revenus de 1’année 2025 (impot
sur le revenu 2026). Ce dispositif est, en I’état de la législation a la date du présent prospectus, temporaire et
limité aux revenus de I’année 2025. Les contribuables concernés sont ceux dont les revenus excédent 250.000
euros pour les contribuables célibataires, veufs ou divorcés ou de 500.000 euros pour les contribuables mariés
ou liés par un pacs soumis a une imposition commune.

Certains avantages fiscaux doivent étre réintégrés dans 1’impdt sur le revenu déterminé au titre de la CDHR
dont notamment, I’avantage fiscal IR-SIEG objet de I’article 199 terdecies-0 AB du Code général des impdts
et décrit au présent paragraphe. Cette CDHR vise a assurer une imposition minimale de 20% pour les
contribuables ayant des hauts revenus. Cette imposition minimale s’applique sur le revenu fiscal de référence
retraité de certains eléments.

Le bénéfice du dispositif IR-SIEG n’est pas cumulable avec certaines déductions ou réductions d’impo6t 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’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.

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

Cet avantage fiscal sera également subordonné a la conservation des actions souscrites jusqu’au 31 décembre
de la 5eme année suivant celle de la souscription (en cas de cession d’actions) et jusqu’au 31 décembre de la
7éme année suivant celle de la souscription en cas de remboursement d’apports (cas de rachat d’actions par la
société). Afin de bénéficier de la réduction d’impdt, le souscripteur devra €tre 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’imp06t s’appliquera en une seule fois 1’année qui suit le versement.
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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 de réductions des niches fiscales, il ne peut étre exclu que I’avantage fiscal octroyé a raison
de la souscription des Actions de la Société puisse étre amendé de maniére défavorable. Cependant, a ce stade,
la Société n'a pas identifié de projet de loi pouvant modifier la réglementation la concernant, en dehors de la
baisse du taux de 25 % a 18 % a partir du ler janvier 2026, cette baisse étant connue et décrite ci-avant. En
conséquence, le risque de perte des agréments ESUS et SIEG pendant la période de validité du Prospectus est
considéré comme faible par la Société. Neanmoins, 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’impdt sur le revenu, mais elles seront versées avec une année de
décalage. Ainsi les réductions d’imp6ts correspondant & des versements opérés en 2025, et notamment les
souscriptions donnant droit a la réduction IR-SIEG, seront remboursées en 2026 lors de la réception de I’avis
d’impdt sur les revenus de 2025.

Mesures de gestion du risque par la Société
Face a ce risque exogene a la Société, plusieurs mesures ont ét¢ mises en ceuvre comme :

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

= une communication permanente avec les ministéres concernés par son action pour démontrer 1’intérét des
actions menées par le Mouvement,

= une information précise et réguliére vers les souscripteurs d’actions de la Société (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 régles.

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 matiére de logement social.

Les principaux risques pour la Société sont les suivants :

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

0 Perte ou diminution des subventions d’investissements percues par la Société 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 operent 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’octroi des emprunts aupres de la CDC (taux, durée, garanties d’emprunts par
les collectivités...) qui limiteraient les capacités d’emprunts de la Société, et accroitrait les intéréts payes
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Mesures de gestion du risque par la Société

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

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

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

Malgré tout et pour limiter ces risques exogeénes, le Mouvement participe directement ou indirectement aux
réunions de réflexions, de prospections... sur le logement social et sur ’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 Société 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, et dont le renouvellement est actuellement en cours.

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

Identification et description du risque

La Société a obtenu le statut de service d’Intérét Economique Général du Logement Social le 16 février 2012
par la Direction Générale de 1’Aménagement du logement et de la Nature a la suite de I’obtention par la
Foncicre 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.

De méme, par arrété préfectoral n°DDETS69_P2EIP_ESUS 20220617_008, la Direction Départementale de
'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 périmetre des entreprises €ligibles, 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 1’article L3332-17-1 du code du travail qui répondent, entre
autres, aux critéres suivants :

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

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

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

L’ensemble de ces dispositifs permettent a la Société de bénéficier d’une fiscalité avantageuse, tant au vu des

impots, des subventions, que des déductions fiscales qu’elle permet d’octroyer (cf. risque sur la "remise en
cause du dispositif fiscal en vigueur" supra).
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Mesures de gestion du risque par la Société

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

Néanmoins, pour les limiter, la Société 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 1’allocation logement, qui peut couvrir jusqu’a 100% du montant du loyer quittancé. En
2024, le colit net des impayés (irrécouvrables + variation nette de la provision clients) s’¢éleve a 307 K€ (contre
100 K€ en 2023). Il représente 1,2% des loyers et charges quittancés 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 Fonciere) ou volontaire (liée a des travaux réalisés dans les logements du patrimoine), constitue
également un risque pour la récurrence des revenus locatifs de la Sociéteé.

Mesures de gestion du risque par la Société

La Société 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 matiere de quittancement et d’impayés. Cet outil
permet d’identifier les situations de retard et de prendre, en lien avec les gestionnaires, les mesures adaptées ;
eX : subrogation avec la Caisse d’Allocations Familiales pour garantir le paiement de la part du loyer couverte
par une allocation-logement, relances ciblées, intervention des correspondants dans les Associations locales...

La Société essaie de réduire au maximum le montant des impayés et le niveau de vacances en veillant a ce que
les 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
disposent bien des compétences techniques et des structures financiéres 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.

La Société a mis en place une réunion mensuelle avec chaque gestionnaire pour vérifier 1’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
31/12/2043 s’éleve a 237 dont 28 en vacance temporaire par suite de la livraison des logements, et 103 en
travaux.
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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 172 M€, dont 153 M€ d’emprunts avec des taux variables adossés sur le taux
du Livret A. En effet, les emprunts souscrit auprés de la Caisse des Dépbts et Consignations (CDC) sont
effectués a des taux préférentiels variables indexeés 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, ce qui limite 1’équilibre économique des
opérations immobiliéres. Dans le cas d’une forte augmentation de ces coits, la Société pourrait se retrouver
contrainte a ne pas réaliser d’opérations immobilieres.

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 la Société

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

Risque d’acces au crédit

Identification et description du risque

La Société finance en grande partie ses investissements (34% sur les logements réceptionnés en 2024, contre
41 % en 2023) par le recours aux préts d’établissements financiers a des taux préférentiels.

Mesures de gestion du risque par la Société
Pour limiter son risque de ne pas obtenir de préts :
= |a Société est en relation continue avec la CDC ;

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

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

Risque de non-respect des ratios bancaires

Identification et description du risque

Les emprunts aupres de la Caisse des Dép6ts et Consignations (CDC) sont soumis a des conditions préecises
prévues dans la Convention triennale, conclue entre la Société et la Caisse des Dép6ts ; cette convention a été
renouvelée au cours du deuxiéme semestre 2022 pour une période de 3 ans. Elle est en cours de renouvellement
a la date de rédaction du Prospectus.

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

Mesures de gestion du risque par la Société

Pour limiter ce risque, la Société 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 1I’opération est défini et les demandes
aupres de la CDC acceptées.

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

3.5  Risques liés a la responsabiliteé sociale, a la sOreté, a la santé et a la sécurité
Risque lié aux sinistres et catastrophes naturelles

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

= P’incapacité a mettre en ceuvre des stratégies efficaces qui visent & minimiser, prévenir et atténuer les
incidents relatifs a la sécurité des personnes ;

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

= [P’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 assure) ;

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

= la multiplication des phénoménes météorologiques extrémes au cours des derniéres années qui renforce la
question des conséquences du changement climatique sur les activités de la Société et la problématique de
la résilience des patrimoines immobiliers, soumis de facon plus intense et plus fréquente a des aléas
climatiques extrémes. Les vagues de chaleur, inondations, sécheresses, tempétes et hausse progressive de
la température pourraient endommager de facon partielle ou définitive les actifs immobiliers et leur
exploitation, avec par exemples, des phénomenes tels que des inondations, des épisodes venteux extrémes
ou encore des périodes d’ensoleillement prolongé et intense qui peuvent accélérer le vieillissement de la
menuiserie extérieure, des facades et de 1’étancheité. 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 a ces changements
climatiques.

Mesures de gestion du risque par la Société
Assurances

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

chgndle, epr05|9n§, risques spéciaux, \Valeur deAre_mpIace_ment a r)eufs, valeur vénale 1 000 € sauf incendie 5 000 €
dégéats des eaux, événements climatiques pour les batiments inoccupés
. . . . 50 K€ (immobilier)
Dommages électriques et électroniques b 000€ (mobilier) 1 000 €
Vol,_t«::-ptatlve_de vol,_ c_jgterloratlons 9 Ke 1000 €
mobiliéres 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 €

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

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

Responsabilité civile immeuble

25% du montant de I’indemnité avec un plafond

Frais et pertes assurés 4e 2 000 K€ 1 000 €
5 — — -
Pertes indirectes 1Q ) (_jes mont_ants del 1n(_lernn1te (m_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

Les bureaux administratifs de la Société sont assurés pour I’immobilier et le mobilier a hauteur de la valeur de
remplacement & neuf contre 1’incendie, les dégats des eaux. Les bris de glace (limit¢ a 30 000 €), les
détériorations immobiliéres a la suite de 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 matériels et immatériels), avec une franchise maximum de 1 500 €.

Par ailleurs, une convention cadre d’assurance dommages-ouvrage souscrite pour une durée de 4 ans a compter
du ler janvier 2023 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) :
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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 1’acquisition via des analyses d’impact
réalisées avant acquisition de la zone ou le bien est situé, mais également par la mise en ceuvre du plan
stratégique (cf. paragraphe 2.2.1) visant a réduire les impacts environnementaux des activités de la Société
que ce soit en termes de sobriété énergétique ou de mode de construction des logements.

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

e un recensement et une analyse des risques naturels auxquels est soumis un bien lors des Comités
d’Engagement, préalablement a la validation de 1’opportunité,

e un audit trés régulier par les bénévoles compétents des Associations qui effectuent des contréles sur
les systemes de sécurité incendie, notamment lors des rotations de locataires pendant laquelle la
Fonciére 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
Société et toutes les Associations. C’est a partir de cette analyse qu’est établi le Plan Stratégique du
Patrimoine pour gérer les travaux a réaliser ;

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 Société, 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 la Société

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

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

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

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

= Adaptation des activités de la Société 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.
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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 Société a recours a des bénévoles (le Mouvement fait appel & prés de 6 000 bénévoles qui
représentent pres de 405 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 la Société
Ce risque est limité par :

= Jes renforcements d’effectifs salariés,

» la formation des bénévoles par I’Ecole de Formation du Mouvement, 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 ’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’associ¢ commandité. Les décisions de I’assemblée générale des commanditaires ne
pouvant €tre validées que si elles sont approuvées par I’associé commandité, il en résulte un risque d’absence
d’influence des commanditaires sur la politique de la Société.

Mesures de gestion du risque par la Société

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

= Lasociété FG2H est elle-méme gérée par deux gérants, personnes physiques, Pascal TISSEAU et Francois
BOUCHARD. Toutes les décisions sont donc co-décidées.

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

= Toutes les décisions importantes sont validées en Conseil de Surveillance.

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.
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Mesures de gestion du risque par la Société

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 Société, 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 Fonciére Gestion FG2H.

= Monsieur Francois BOUCHARD, depuis le 05 juin 2025, suite a décision de 1’assemblée générale ordinaire
de Fonciére Gestion FG2H, en remplacement de Monsieur Philippe FORGUES.

Par ailleurs, Madame Céline BEAUJOLIN était directrice 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 I’ Assemblée générale du 24 juin
2024. Dans ce contexte, la Direction a été assurée par les deux co-gérants de 1’époque (Monsieur Pascal
TISSEAU et Monsieur Philippe FORGUES) et ce jusqu’a la date d’entrée en fonction du nouveau Directeur
(Monsieur Pascal ISOARD-THOMAS) effective au 26 aolt 2024.

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

Ces membres, conformément a 1’article L.225-25 du code du commerce, détiennent chacun au moins 1 action,
comme le stipulent les statuts de la Société (art. 7, paragraphe 2).
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4.1  Organes d’administration, de direction et de surveillance, et direction générale
4.1.1 Informations générales relatives aux gérants et membres du Conseil de Surveillance

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

Noms et dénomination | Adresse professionnelle
Gérants :
TISSEAU Pascal Retraité. Bénévole de la Fonciére

Co-gérant de la SARL FG2H, elle- méme gérante| 69 chemin de Vassieux - 69300 Caluire et Cuire
de la SCA Fonciére d’Habitat et Humanisme
Francois BOUCHARD Retraité. Bénévole de la Fonciere

Co-Gérant de la SARL FG2H, elle-méme gérante| 69 chemin de Vassieux — 69300 Caluire et Cuire
de la SCA Fonciére d’Habitat et Humanisme
Conseil de Surveillance :

JAMET Pierre Retraité. Bénévole de la Fonciére
Président Conseil de Surveillance de FH&H 69 chemin de Vassieux - 69300 Caluire et Cuire
Du PELOUX Pierre Retraité. Bénévole de la Fonciére
Membre du Conseil de Surveillance de FH&H 69 chemin de Vassieux - 69300 Caluire et Cuire
Association Accession Solidaire Retraité. Bénévole de la Fonciére

représentée par Philippe LOMBARD

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

représentée par Philippe FLAMENT

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

représentée par Bruno MARTIN

Membre du Conseil de Surveillance de FH&H

69 chemin de Vassieux - 69300 Caluire et Cuire

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

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

Association H&H lle de France Retraité. Bénévole de la Fonciére

représentée par Patrick GARNIER a compter du

3 octobre 2024 69 chemin de Vassieux - 69300 Caluire et Cuire
Membre du Conseil de Surveillance de FH&H

BLANC Serge Retraité. Bénévole de la Fonciere

Membre du Conseil de Surveillance de FH&H 69 chemin de Vassieux - 69300 Caluire et Cuire
Association H&H Alsace Retraité. Bénévole de la Fonciére

Représentée par Jean-Michel ROHMER
Membre du Conseil de Surveillance de FH&H
Association H&H Nord Pas de Calais Retraité. Bénévole de la Fonciére

,{:gﬁgf:?j EZ;JSZ?P dféllj)rsgnlalznce de EH&H 69 chemin de Vassieux - 69300 Caluire et Cuire
Association H&H Loire-Atlantique Retraité. Bénévole de la Fonciere
représentée par Philippe GAMBEY

Membre du Conseil de Surveillance de FH&H

69 chemin de Vassieux - 69300 Caluire et Cuire

69 chemin de Vassieux - 69300 Caluire et Cuire

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

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

A la connaissance de la Société :

= aucun membre de la gérance ou du Conseil de Surveillance n’a fait I’objet de condamnation pour fraude
prononceée au cours des cing dernieres anneées ;

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

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

Conseiller maitre honoraire, rapporteur a temps partiel, depuis le 17 février
2018
Vice-Président délégué de la Transalpine

Philippe LOMBARD
Accession Solidaire

Président d’Accession Solidaire, association Loi 1901

Président de I’OFS d’Habitat et Humanisme

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

Bruno MARTIN
Association H&H Gironde

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

Patrick GARNIER
Association HH Ile-De-France

Administrateur d’HH Ile-De-France

Représentant permanent d’HH Ile-De-France au Conseil d’administration
d’H&H Logement

Secrétaire du Bureau d’H&H Logement

Philippe FLAMENT
Association HH Rhéne

Président d’HH Rhone

Président de Régie Nouvelle

Représentant d’HH Rhone au Conseil d’administration du Foyer Notre
Dame des Sans Abris

Administrateur de LAHSO

Administrateur du CCAS Ville de Lyon

Vice-Président du Lions Club

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

Membre du Conseil d’administration d’H&H Logement
Représentant de Régie Nouvelle au Conseil d’administration d’H&H
Gestion

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

Francois BOUCHARD

Président d’H&H Alsace, association Loi 1908

Pierre du PELOUX

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

Jean GADENNE
Association 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 Fonciére AFTL

Censeur au Conseil de Surveillance de Soliha Nord

Président du Directoire de la SCIC Microville 112

Conseiller Municipal

Philippe GAMBEY
Association H&H Loire-
Atlantique

Président d’H&H Loire Atlantique, association Loi 1901
Représentant HH 44 au sein des CDMCA de Loire-Atlantique et Nantes
Meétropole

Jean-Michel ROHMER
Association H&H Alsace

Administrateur de I’association H&H Alsace
Administrateur de 1’association H&H Gestion Alsace
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Autres mandats exercés ou ayant été exercés par les membres de la gérance et du Conseil de Surveillance :

Noms

Autres mandats actuellement en cours

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

TISSEAU 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 I’association OFS d’Habitat et
Humanisme, association Loi 1901

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

Représentant permanent de la Fédération HH au CA
des associations HH 56 et HH35

JAMET Pierre

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 ’OPAC du Rhone
Vice-Président délégué de la Transalpine

Du PELOUX Pierre

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

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 Ile de France, association Loi 1901

MARTIN Bruno
Association H&H Gironde

Président H&H Gironde, Association loi 1901alpes

Patrick GARNIER
IAssociation H&H IDF

Administrateur d’HH Ile-De-France

Représentant permanent d’HH Ile-De-France au
Conseil d’administration d’H&H Logement
Secrétaire du Bureau d’H&H Logement

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

Membre du Conseil de Surveillance de

H&H Développement  (SCA)  jusqu’au
3juin 2019

BOUCHARD Frangois

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

Autres mandats actuellement en cours

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

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

Conseillé Municipal

Philippe GAMBEY

Association H&H  Loire-

Atlantique

1901

Président d’H&H Loire Atlantique, association Loi

Représentant HH 44 au sein des CDMCA de Loire-
/Atlantique et Nantes Métropole

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

permanent d'HH lle-de-France au
Cs

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
Pierre du PELOUX oui 2018 juin 2030 non non non non non
Bruno MARTIN représentant oui (*) 2020 juin 2026 non non non non non
permanent d'HH GIRONDE au CS
Patrick GARNIER représentant oui (*) 2012 juin 2031 non non non non non
permanent d'HH lle-de-France au
Cs
Serge BLANC oui 2013 juin 2031 non non non non non
Jean-Michel ROHMER oui 2025 juin 2031 non non non non non
représentant permanent d’H&H
Alsace au CS
Jean GADENNE oui 2024 juin 2030 non non non non non
représentant permanent d’H&H
Nord Pas de Calais au CS
Philippe GAMBEY oui 2024 juin 2030 non non non non non
représentant permanent d’H&H
Loire-Atlantique au CS
Philippe FLAMENT oui 2010 juin 2028 non non non non non
représentant permanent d’H&H
Rhone au CS
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
Philippe LOMBARD représentant oui (*) 2008 juin 2026 non non non non non
permanent d'Accession solidaire au
CS
cf. liste de
Pierre du PELOUX oui 2018 juin 2030 non non non non non leurs mar)dats
exercés
Bruno MARTIN représentant oui (*) 2020 juin 2026 non non non non non
permanent d'HH GIRONDE au CS
Patrick GARNIER représentant oui (*) 2012 juin 2031 non non non non non
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Serge BLANC oui 2013 juin 2031 non non non non non

Jean-Michel ROHMER oui 2025 juin 2031 non non non non non
représentant permanent d’H&H

Alsace au CS

Jean GADENNE oui 2024 juin 2030 non non non non non

représentant permanent d’H&H
Nord Pas de Calais au CS

Philippe GAMBEY oui 2024 juin 2030 non non non non non
représentant permanent d’H&H
Loire-Atlantique au CS

Philippe FLAMENT oui 2010 juin 2028 non non non non non
représentant permanent d’H&H
Rhone au CS

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 juridiquement indépendantes du Mouvement.

4.2  Rémunération et avantages

4.2.1 Montant des rémunérations versées

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

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

4.3  Participations et stock-options

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

5.1 Informations financieres historiques
5.1.1 Comptes annuels et rapports du commissaire aux comptes
(A) Comptes annuels 2024 et rapport du commissaire aux comptes
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Fonciére d'Habitat et Humanisme
Exorcice clos ke 31 décembre 2024

Rapport du commissaire aux comptes sur les comptes annuels

ERMNET & ¥OUNG gt Autres
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FHH - Fonciere HH

69 chemin de Vassieux
69300 CALUIRE ET CUIRE
0472274250

habitat et humanisme @

Comptes Annuels
31/12/2024
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SCA FONCIERE D'HABITAT ET
HUMANISME

1. PRESENTATIOM GEMERALE
1.1 Présentation des comptes annuels

Les comptes de la Fonciére Habitat Humanisme retracent son activité, ses résultats et sa situation patrimoniale
au travers de sa mission d'intérét ganéral qui consiste en 'acquisition, |la rénovation et la réhabilitation de
logements qu'elle met en location au profit des associations du Mouvernent Habitat et Humanisme afin de
permettre aux personnes et familles en difficulté d'acceder & un logement & faible loyer, situé dans un guartier
équilibré et de bénéficier d'un accompagnement de proximité favorisant une véritable insertion.

La Fonciére d’Habitat et Humznisme est une Société sn Commandita par Actions dont "associé commandité est
la SARL FGZH, entierement contrdlée par la Fédération Habitat et Humanisme. Elle est agréée Entreprise
Solidaire d'Utilite Sociale (ESUS) et de statut SIES (Service d'Intérét Economique General).

Les comptes annuels comprennent
+  Le bilan qui synthetise |a situation patrimeniale a la date de cloture,
# Le compte de résultat qui récapitule et regroupe les produits et les charges de I'exercice,
* Le tableau de flux financiers,
#  L'annexs qui compléte et commente Minformation donnée par le bilan et le compta de résultat.

1.2 changement de méthode comptable

Meant

2. ETATS FINAMCIERS
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Bilan et compte de resultat

! 2 3
|
|
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Annexe
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5.1.2 Changement de date de référence comptable

Néant.

5.1.3 Normes comptables
Cf. section 3.2.1 de I’annexe aux comptes insérés dans le paragraphe 5.1.1 ci-dessus.

5.1.4 Changement de référentiel comptable
Néant.

5.1.5 Informations financiéres auditées
Comme vu en 5.1.1, les informations financiéres auditées incluent, notamment :

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

) 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 Société n’établit pas d’états financiers annuels consolidés.

5.1.7 Date des derniéres informations financiéres
Le dernier exercice clos et audité est en date du 31 décembre 2024, soit moins de 12 mois avant la date du
présent document.

5.2 Informations financieres intermediaires et autres
5.2.1 Informations financieres trimestrielles ou semestrielles
La Société n’est soumise a aucune obligation d’information financiére trimestrielle ou semestrielle.
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5.3 Audit des informations financiéres annuelles
5.3.1 Informations financieres annuelles auditées
Présentée en 5.1.1.

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

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

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

5.5  Changement significatif de la situation financiére de I’émetteur

Néant, aucun changement significatif de la situation financiere de la Société n’est survenu depuis le 31
décembre 2024.

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 le cadre du nouveau régime de réduction d’impét auquel les
souscripteurs peuvent prétendre et conformément a Iarticle 199 terdecies-0 AB 11-2.-5°, la Société ne doit
procéder & aucune distribution de dividende pendant toute la durée de la convention tenant lieu de mandat de
SIEG (Service d’Intérét Economique Général), soit depuis le ler janvier 2020 et jusqu’au 31 décembre 2029.

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

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 2025, aprés la réalisation de 1’opération d’augmentation de capital réservée a la Fédération décidées
par I’assemblée générale extraordinaire du 10 juin 2025, la Société a un capital de 240.718.092 €, se
décomposant en 2.616.501 actions de 92 €, disposant d’un droit de vote et détenues par plus de
11 000 actionnaires.

94



Au 30 juin 2025 Au 31 décembre 2024

Actionnaires Nombre d'actions % Nombre d'actions %
Fédération HH 90547 3,5% 95173 3,7%
Associations HH 81181 3,1% 83439 3,3%
Congrégations et associations 54 580 2,1% 55 462 2,2%
- Sous total Mouvement et associations 226 308 8,6% 234 074 9,2%
Fond gest. Epargne salariale 919 182 35,1% 868 614 34,0%
Autres personnes morales 55170 2,1% 54347 2,1%
- Sous total Fonds et Autres 974 352 37,2% 922 961 36,1%
Personnes morales 1200 660 45,9% 1157035 45,3%

Personnes pysiques 1415 841 1399 069 54,7%

Total Actionnaires 2616501 100,0% 2556 104 100,0%

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 Société.

La Fédération est ’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 actions de la Société quand elles souhaitent placer
leur trésorerie en moyen/long terme.

L’associé commandité (la SARL FG2H, entierement contrdlée par la Fédération) est détentrice d’1 action.

Au 30 juin 2025, 3 actionnaires possedent individuellement plus de 5% du capital : il s’agit du fonds
FPS Mirova Solidaire qui détient 9,38%, du fonds, du FCP Amundi Finance et Solidarité qui détient 7,78%
du capital, et du fonds BNP Paribas Social Business Impact qui détient 8,58%. Il n‘existe pas de pacte
d’actionnaires.

L’année 2024 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 Société pour les personnes physiques.

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

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

6.1.3 Controle de la détention de capital

Le détail des différentes catégories d’actionnaires (personnes physiques, association du Mouvement,
Fedération Habitat et Humanisme, fonds d’épargne salariale, congrégations religieuses, autres personnes
morales) figure dans le chapitre 6.1.1 Actionnariat.

Le taux de détention du capital par le Mouvement en qualité d’associé¢ commanditaire est relativement faible.
Au 30 juin 2025, 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 maniere historique depuis sa création, on
arrive, globalement au chiffre de 8,6%. Ce soutien constaté des congrégations n’est toutefois pas formalisé par
un engagement écrit.
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En revanche, la Société étant une société en commandite par actions, 1’associé commandité, la SARL FG2H,
controlée par la Fédération, dispose d’un droit de veto pour toutes décisions des associés, puisque toutes les
décisions d’assemblées générales doivent é&tre approuvées a la fois par 1’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 observé ; ’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).

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

6.2  Procédures judiciaires et d’arbitrage

Compte tenu de ’activité de la Société, il existe en permanence un certain nombre de litiges opposant la
Société a des entreprises de batiment ayant ceuvré pour elle, a des locataires ou a des copropriétaires. 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.

En 2024, les provisions pour risques et charges s’élévent a 1,6 M€ et concernent principalement des litiges sur
des malfacons et travaux de remise en état relatifs a des programmes immobiliers identifiés, dont le codt restera
a la charge de la Fonciére. Elles incluent notamment le litige identifié en 2022 a la suite de I’acquisition d’un
batiment auprés d’un établissement public foncier local sur un site classé défense dans lequel du mercure sous
sa forme métallique liquide a été découvert. Dans la mesure ou plusieurs autres organisations sont concernées
par cette opération, il a ét¢ demandé par les avocats au Tribunal Administratif de Grenoble la désignation d’un
expert judiciaire spécialiste en pollution des métaux lourds. Ce dernier, mandaté en juin 2023, a rendu son
rapport début 2024, favorable a la Société. Néanmoins la provision pour risque d’un montant d’1 M€ a été
maintenue dans les comptes clos au 31 décembre 2024, aux regards de la procédure en cours qui pourrait étre
longue. L’ensemble des piéces a été déposé fin mai 2024 devant le Tribunal Administratif de Grenoble.
Diverses audiences de mise en état, notamment par suite de I’appel a la cause de I’Etat par la partie adverse,
ont été tenues ou reportées. A date de rédaction du prospectus, une audience d’incident est prévue le 2
septembre 2025.

En dehors du litige mentionné ci-dessus, a sa connaissance, la Société n’est concernée, au titre des douze
derniers mois, par aucune procédure gouvernementale, judiciaire ou d'arbitrage (y compris toute procédure
dont I'Emetteur aurait connaissance qui est en suspens ou dont il est menacé) qui pourrait avoir ou a eu
récemment des effets significatifs sur la situation financiére ou la rentabilité de la Société ou de ses filiales.
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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 Société peuvent également étre présents dans
la gouvernance des autres structures composant le Mouvement. 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 verses par des Associations qui sont locataires de biens collectifs de la
Société (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 1) les deux principales Associations et la
Société comme la refacturation des équipes maitrise d’ceuvre des Associations qui ne travaillent
qu’exclusivement pour la Société (flux encadré par une convention signée par les parties), et 2) avec la
Fédération dans le cadre de la refacturation d’équipes mutualisées. Tous ces flux sont encadrés par des contrats
et se font a des conditions normales. Les procédures de controle interne dont s’est dotée la Société, sont de
nature a identifier et traiter les situations de conflit d’intéréts.

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

Annuellement, les membres du Conseil de Surveillance et la Gérance 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 ou pas. Cette procédure permet d’identifier, avant leur autorisation par le Conseil de Surveillance,
les conventions ou transactions intervenant entre la Société 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 I’approbation de I’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 AlS partenaires du Mouvement (honoraires de gestion versées
aux AIS en 2024 : 1.898.589,54 euros).

La Fédération si¢ge au conseil d’administration des AIS du Mouvement.

Des conventions particulieres peuvent étre passées avec les organisations du Mouvement pour la mise en
commun de locaux ou de services partages. Une convention cadre de maitrise d’ouvrage déléguée est consentie
a certaines Associations. Mise en place a la fin de ’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 précedemment validés par la Société avec les
Associations concernées (honoraires payées aux associations en 2024 : 856.400 euros).

En complément, la convention de facturation des frais de gérance de la S.A.R.L. Fonciére Gestion FG2H a la
Fonciére d’Habitat et Humanisme s’est poursuivie sur 1’exercice 2024 et a eu pour effet sur ce méme exercice
de comptabiliser chez Fonciére d’Habitat et Humanisme une charge de 2 160 euros toutes taxes comprises (cf.
rapport spécial des commissaires aux comptes au paragraphe 6.4.1).
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6.4.1 Rapport spécial du commissaire aux comptes

Fonciére d'Habitat et Humanisme
Assemblée générale d'approbation des comptes de I'exercice clos
le 31 décembre 2024

Rapport spécial du commissaire aux comptes sur les conventions
réglementees

ERNST & YOUNG et Autres
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6.5  Capital social

6.5.1 Date du bilan le plus récent

Les informations présentées dans les paragraphes 6.5.2 a 6.5.7 ci-dessous sont basées sur les états financiers
annuels le plus récent, a savoir celui au 31 décembre 2024.

6.5.2 Montant du capital social et catégories d’actions
Le capital social s’élevait, au 31 décembre 2024, a 235 161 568 €. 11 était divisé en 2 556 104 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 2025, les opérations suivantes sont intervenues sur le capital social :

= Exercice de 56.313 BSA : une décision de la Gérance en date du 18 juin 2025 a constaté 1’exercice de
56.313 BSA sur les 58.000 BSA émis dans le cadre d’une décision de la Gérance en date du 7 juin
2024 prise en vertu de I’autorisation accordée par I’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 18 juin
2025, I’exercice 56.313 BSA et, par voie de conséquence, 1I’émission de 56.313 actions nouvelles pour
une augmentation du capital en numéraire d’un montant nominal de 5.180.796 €, augmenté¢ d’une
prime d’émission de 3.266.154 €, 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 1.687
BSA non exercés.

» 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 23 juin 2025 prise
en vertu de I’autorisation accordée par 1’assemblée générale des actionnaires en date du 10 juin 2025,
dans le cadre d’une délégation de compétence. La Gérance a constaté en date du 23 juin 2025 la
réalisation d’une augmentation du capital en numéraire d’'un montant nominal de 375 728 €, augmenté
d’une prime d’émission de 236 872 €, par 1’émission, au profit de la Fédération, de 4.084 actions
nouvelles a un prix d’exercice de 150 €.

Apres réalisation de ces opérations, le capital social de la Société sera porté a 240 718 092 € divisé en
2 616 501 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

La Société, suivant les décisions de I’assemblée générale des commanditaires de la Société en date du 10 juin
2025 et celles de I’associé commandité prises a la méme date, a décidé de mettre en place un programme de
rachat d’actions de ses propres actions conformément a D’article L.225-209-2 du Code de commerce
applicables aux sociétés dont les actions ne sont pas admises aux négociations sur un marché boursier.

La mise en place d’un tel programme permettra a la Société d’assurer elle-méme, en partie, la liquidité de ses
titres. Il est rappelé que jusqu’a ce jour, la liquidité €tait assurée par le Fédération Habitat et Humanisme ce
qui faisait peser sur cette derniére une forte pression en termes de liquidité. Un tel programme permettra
d’alléger cette pression sur la Fédération et d’utiliser une partie de la trésorerie disponible de la Société a cet
effet.

En outre, il serait également possible pour la Société d’utiliser les actions rachetées pour les attribuer en
paiement ou en échange d'actifs acquis par la société dans le cadre d'une opération de croissance externe, de
fusion, de scission ou d'apport.
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Le programme a été mis en place pour une durée de 12 mois (la durée maximale prévue par la loi) en vue des
finalités suivantes :

- leur attribution en paiement ou échange, dans les deux (2) ans de leur rachat, et dans la limite de 5 % du
capital, d'actifs acquis par la société dans le cadre d'une opération de croissance externe, de fusion, de
scission ou d'apport ;

- leur attribution dans les cing (5) ans de leur rachat, aux actionnaires qui manifesteraient a la sociéeté
I'intention de les acquérir a I'occasion d'une procédure de mise en vente organisée par la sociéteé dans les
trois mois qui suivent chaque Assemblée Génerale Ordinaire Annuelle ;

- leur annulation a tout moment, en une ou plusieurs fois, dans la limite maximale de 10 % du montant du
capital social par période de 24 mois.

Ce programme permettra également a la Société d’opérer dans tout autre but autorisé¢ ou qui viendrait a étre
autorise par la loi ou la réglementation en vigueur.

Les actions rachetées et non utilisées pour I’une des finalités mentionnées ci-dessus, seront annulées de plein
droit a I’expiration du délai de 5 ans de leur rachat.

L’autorisation a été¢ donnée pour un nombre maximal de 14.000 actions et pour un prix d’achat par action fixé
a 150 euros pour toute la durée de la présente délégation (soit 12 mois), étant précisé que ce prix est compris
dans la fourchette des valeurs fixées dans le rapport de 1’expert indépendant.

Le prix de rachat devra étre acquitté au moyen de la trésorerie disponible de la Société et cette derniere ne
pourra pas recourir a I’endettement en vue de financer le rachat.

Par ailleurs, conformément a I’article 1..225-210 alinéa 4 du Code de commerce, la Société devra, a tout
moment disposer de réserves, autres que la réserve légale, d’un montant au moins €gal a la valeur de I’ensemble
des actions qu’elle possede.

Les actions rachetées ne donneront pas droit aux dividendes et seront privées de droits de vote durant toute la
durée de leur détention par la Société.

A la date du Prospectus, la Société n’a pas mis en ceuvre ce programme de rachat.

En conséquence, a la date du Prospectus, ni la Société elle-méme, ni aucune de ses filiales ne détiennent des
actions de la Société.

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

La Fonciere a émis et attribué a la Fedération 58000 bons de souscription d’actions au prix de 0,01 € lors de
I’assemblée générale du 6 juin 2024 (BSA 2025). Ces bons, cessibles et exercables du 15 janvier 2025 au 11
juin 2025, ont été cedés a des tiers qui les ont exercés a hauteur de 56 313 BSA ayant donné lieu a 1’émission
de 56.313 actions nouvelles représentant une valeur de 8.446.950 € incluant une prime d’émission de
3.266.154 €. Les 1.687 BSA non exerceés sont devenus caducs en date du 11 juin 2025.

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.
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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 I'article 7.2 des
statuts pour I'exercice de son mandat est dispensée d'agrément.

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

En cas de refus d'agrément du cessionnaire proposeé 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 [’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, lI'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 a signé une
convention pluriannuelle de mandat de Service d’Intérét Economique Général (SIEG) en octobre 2020 avec
la Direction de I’Habitat, de I’Urbanisme et des Paysages (DHUP). Cette convention, validée par la Direction
Générale du Trésor, 1I’Administration Fiscale et 1’Agence Nationale de Contréle du Logement Social
(ANCOLS), permet a la Fonciere de bénéficier d’un soutien fiscal a I’investissement en fonds propres dans
les fonciéres solidaires conformément a 1’Article 199 Terdecies-0 AB du Code général des impo6ts. Cette
convention, d’une durée de 10 ans 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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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 Société pour une durée de 5 ans. L’agrément
Entreprise Solidaire d’Utilité Sociale, octroyé conformément a I’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), I’agrément Entreprise solidaire
d’utilité¢ sociale vise a clarifier le périmétre des entreprises éligibles, a savoir les entreprises de 1’ESS.
L’objectif est d’inciter les financeurs privés a se diriger davantage vers les entreprises d’utilité sociale, de
donner un sens a leur investissement et de créer un écosysteme favorable au développement des entreprises
solidaires. De plus, les investisseurs d’une entreprise solidaire d’utilité¢ sociale bénéficient d’une fiscalité
avantageuse.

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 Société 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- Pyrénées, Nord-Pas-de-Calais, Pays de Loire,
Picardie, Poitou-Charentes, Provence-Alpes-Cote d'Azur et Rhone-Alpes. Parallelement, le ministére a
indiqué que la Société 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 régles 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 2023 de la Société,

= L’opinion sur la conformité de la société au dispositif fiscal de I’article 199 terdecies-0 AB du code général
des imp6ts établi le 16 juillet 2025 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 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 1’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  Deéclaration relative au Prospectus
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. De plus, la Société n’a identifié aucun intérét particulier, conflictuel ou non, pouvant
influer sensiblement sur I’émission.

1.7 Raisons de offre et utilisation du produit
Les fonds collectés seront entierement affectés :

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 la Société, 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 2024, les acquisitions d’immobilisations corporelles s’élévent a 32,4 M€ contre 41,8 M€ en 2023.

Les investissements autorisés en 2024 par le Comité d’Engagement portent sur 637 logements (net des
opérations abandonnées) pour un investissement global de 94 M€. Ces opérations devraient étre financées a
hauteur de 40 % par des préts, 21 % par des subventions et 39 % 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 déja en cours d’étude au stade de la Faisabilité et pourront étre

soumises au Comité d’engagement en fin d’année 2025 en cas de succes de la levée de fonds. Il s’agit
notamment de financer les collectifs suivants :
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e aFontaine le Comte (Vienne), maison intergénérationnelle de 27 logements en construction neuve;

e a Valleiry (Haute-Savoie), pension de famille de 20 logements en construction neuve ;

e a Toulouse (Haute-Garonne), pension de famille et résidence intergénérationnelle de 43 logements, en
construction neuve,

e aBordeaux (Gironde), 16 logements via un bail a réhabilitation,

e aBourg en Bresse (Ain), 9 logements en acquisition amélioration,

e alaRoche sur Yon (Vendée), 15 logements en acquisition amélioration.

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 2025 (augmentation de capital + BSA) s’¢léverait a
20.850.000 €. En cas d’exercice intégral de la clause d’extension, il s’éléverait a 22.627.500 €.

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 Société 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 Société sont envoyées dans le cadre de la newsletter
du Mouvement adressée par mail régulierement aux 50 000 abonnés.

Les Associations publient des articles sur la Société dans leurs lettres d’information diffusées a leurs réseaux
locaux.

Communication digitale

Les augmentations de capital de la Société sont annoncées sur le site du Mouvement 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 Société 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 Société 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 Société

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 Société 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. Grace a
I’intervention des associations locales et de la Fédération, grace également aux contacts noués avec les
investisseurs institutionnels, toutes les ventes ont trouvé une contrepartie dans le délai de trois mois au prix de
revente fixé par la gérance de la Société.

Depuis 2021, en tant que titulaire d’un mandat SIEG, les titres financiers ayant fait 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 ’arrété du 29 septembre 2020 « fixant le plafond du taux de
rendement annuel du prix de cession des titres ou parts acquis lors des souscriptions ouvrant droit a la réduction
d’impéts prévue a article 199 terdecies-0 AB du code général des impdts », étant précisé que le taux de
rendement annuel ne peut, en tout état de cause, étre supérieur a 1,25 %.

La Société 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 accordes aux souscripteurs exposent la Société 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 2024, 748
472 actions entrent dans ce cadre représentant (i) 29% du capital social et (ii) sur la base d’un prix de 150€,
un montant théorique de revente de 112,3M€. Au 31 décembre 2024, les disponibilités de la Fonciére
(trésorerie et valeurs mobiliéres de placement) s’élevaient a 87,3 M€. La Société 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 la Société ou I’'une des entités du Mouvement. Cette
situation conduit la Société a considérer que 1’importance de ce risque est d’un niveau élevé.

Cependant, un mécanisme de liquidité est prévu par la Société dans le cadre duquel la Société indique se
proposer de faire ses meilleurs efforts (directement via le programme de rachat d’actions proposé a 1’assemblée
générale des actionnaires du 10 juin 2025, et également via les Associations et la Fédération) pour permettre
aux actionnaires souhaitant vendre leurs actions de trouver des acquéreurs agrées par la gérance. Les
transactions sont opérées sur la base du prix de revente fixé par la gérance au vu de la derniére évaluation (cf.
paragraphe 5.3 de la partie 11 du présent prospectus), qui est aussi le prix de souscription de 1’augmentation de
capital avec maintien du droit préférentiel de souscription et le prix d’exercice des BSA. Dans la plupart des
cas, les Associations et la Féderation peuvent racheter les actions, avant, le cas échéant, de les revendre a des
acquéreurs 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 liquidité se fait a un prix fixé par la gérance au vu de la
derniere évaluation (cf. paragraphe 5.3 de la partie Il du présent prospectus), soit un prix égal a la valeur
d’émission des actions au 1° juillet de I’année considérée étant précisé que le vendeur est seul redevable du
montant des droits d’enregistrement et fait son affaire de I’accomplissement de la formalité d’enregistrement.

Cette procédure de revente organisée des actions est une pratique historique de la Société qui n’a pas de
caractére statutaire ni contractuel. Quels que soient les efforts de la gérance de la Société pour trouver une
contrepartie en cas de désir d’un actionnaire de céder ses titres, celle-Ci ne peut garantir aux souscripteurs la
liquidité du titre et, en particulier, en cas d’afflux massifs éventuels et non constatés a ce jour, de titres a céder
a I’issue des périodes quinquennales de conservation fiscale des titres souscrits avec le bénéfice des avantages
fiscaux au titre de I’imp06t sur la fortune immobiliere (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 2024, les 748 472 actions affranchies de 1’obligation fiscale de détention de 5 ans représentent
29% du capital social et, sur la base d’un prix de 150€, un montant théorique de revente de 112,3 M€.

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

en K€ 2019 2020 2021 2022 2023 2024 juin-25
Rachats effectués (1) en k€ 4422 4710 6985 11 385 8773 10 667 4923
Nombre d’actions correspondant aux rachats (a) 30008 31824 47 114 76 408 58 767 71114 32820
Augmentations de capital N-5 pour lesquelles les 58097 72077 86227 100711 108093 117 669 117669
obligations sont éteintes (2) en K€

Nombre d’actions correspondant (b) 409 839 505 739 602 924 701 857 751516 815662 815662
Pourcentage (a/b) 7,32% 6,29% 7,81% 10,89% 7,82% 8,72% 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 2024, correspond aux augmentations de capital de I'année 2019 qui
sont déliées de I'obligation de conservation fiscale au 31 décembre 2024).

La forte volumétrie de rachats réalisés sur 2022 s’explique par d’importants rachats réalisés aupres
d’Associations (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€
01/07/2025 30/06/2026 150€

Le prix de revente applicable a compter du ler juillet 2025 est égal au prix de souscription proposé dans la
présente augmentation de capital.

Par décision de la Gérance en date du 23 mai 2025, la valeur de ’action a été fixée a 150 € a partir du
ler juillet 2025. 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 P’actif et incidence sur le prix de ’action

Identification et description du risque

Les actions de la Société ne font pas 1’objet d’une cotation sur un marché actif. Les transactions qui sont
réalisées sur les actions de la Société, 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 deuxieéme 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 Société présente des risques de fluctuations, par exemple dans la valorisation des cash-flows soumis a la
révision des loyers indexée sur I’indice IRL fix¢é par le gouvernement.
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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 Société 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.

La souscription durant la phase 1 (période de souscription a titre irreductible) étant réalisée a 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
entre le ler juillet 2025 et le 30 juin 2026, la valeur intrinséque du DPS doit étre considerée comme nulle, le
DPS ne conférant qu’un droit de priorité a la souscription des actions de la Société.

Réponse au risque

La Société estime que 1’importance de ce risque est d’un niveau moyen, compte tenu de la méthode de
valorisation retenue. L’historique de 1I’évolution de la valeur de 1’action DCF (cf. tableau ci-dessus), depuis
que la Société procede 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, au titre de la fixation de la valeur de I’ Action pour la période du 1° juillet 2025 au 30 juin 2026,
la Société a sollicité le recours a un expert indépendant, chargé d’auditer la méthode utilisée. Le rapport de cet
expert fixe une fourchette de valorisation entre 145 € et 155 € par Action.

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 I’ Action telle qu’elle est fixée annuellement par la Gérance, celle-ci n’étant

pas dépendante de la valeur de marché des actifs immobiliers détenus.

Risque lié a I’insuffisance des souscriptions et a I’annulation de 1’offre

Identification et description du risque

Conformément a I’article L.225-134 du code de commerce, pour le cas ou le total des souscriptions
n’atteindrait pas les 75% de ’augmentation de capital décidée, les souscripteurs seraient informés que les
fonds versés par eux leur seront restitués, sans frais, dans le délai de 30 jours a compter de la date de cl6ture
de I’augmentation de capital.

Réponse au risque

Le risque de ne pas atteindre 75% du montant demandé, soit 8.887.500 € de produit brut semble faible : la
fidélité des anciens actionnaires est grande et la Société compte, chaque année, de nouveaux actionnaires.

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

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 consequence la Société ne peut ecarter 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.
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Réponse au risque

La Société estime que 1’importance de ce risque est d’un niveau moyen compte tenu de son activite.

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 Société préalablement a leur
souscription a titre irréductible. Le fait d’étre déja actionnaire, et donc d’avoir été agréé par la gérance de la
Fonciére, permet d’acquérir des DPS ou de nouvelles actions sans nouvel agrément.

Par ailleurs, la Gérance 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 I’augmentation de capital
en numéraire. Il s’agit d’une émission réservée a la Fédération.

Réponse au risque

La Société estime que I’importance de ce risque au niveau de son impact net pour I’actionnaire en place est
d’un niveau faible dans la mesure ou les Actions 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 Société 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 Société.

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, Association reconnue d’utilité publique, qui regroupe les Associations et assure I’animation du
Mouvement. La Fédération détient 3,46% du capital de la Fonciére a la date du 30 juin 2025.
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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 Société. Les actions nouvelles qui résulteront
de I’exercice, par ces investisseurs, des BSA seront des actions ordinaires de la Société, de méme catégorie
que les actions existantes, et seront assimilées, des leur émission, aux actions de la Société. Elles porteront
jouissance a compter de leur souscription, étant précisé que la date d’effet de la souscription des actions
résultant de I’exercice des BSA sera celle de 1’agrément de la gérance.

4.2  Droit applicable et tribunaux compétents

Les actions nouvelles et les bons de souscription d’actions sont émis dans le cadre de la législation frangaise
et les tribunaux compétents, en cas de litige, sont ceux du siége social de la Société, 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 et Cuire.

Le transfert de propriété des actions nouvelles résultera de leur inscription au compte de 1’acheteur
conformément aux dispositions de I’article L.431-2 du code monétaire et financier.

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

4.3.2 Les BSA aémettre

Les BSA seront émis sous la forme nominative et intégralement attribués a la Fédération. La Fédération pourra
céder ces BSA a des tiers, actionnaires ou non-actionnaires, durant la période prévue au calendrier de
I’opération, soit du 19 janvier 2026 au 9 juin 2026. Les cessionnaires choisis par la Fédération, méme s’ils
sont déja actionnaires, devront avoir été agréés par la Société préalablement a I’acquisition des BSA.

Les droits des titulaires des BSA seront représentés par une inscription a leur nom aupres de la Fonciére
d’Habitat et Humanisme, 69 chemin de Vassieux, 69300 Caluire et Cuire.

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 & un ordre de souscription.

Les restrictions relatives a la cession des BSA sont présentées au paragraphe 4.8.2.

4.3.3 Les actions nouvelles issues de ’exercice des BSA a émettre

Les actions nouvelles issues de ’exercice des BSA revétiront la forme nominative et seront obligatoirement

inscrites en comptes, tenus, selon le cas, par la Société ou un intermédiaire habilité.
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Les droits des titulaires seront représentés par une inscription a leur nom auprés de la Fonci¢re d’Habitat et
Humanisme, 69 chemin de Vassieux, 69300 Caluire et Cuire.

Le transfert de propriété de ces 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.

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 mobilieres nouvelles

45.1 Droits attachés aux Actions nouvelles émises dans le cadre de ’augmentation de capital en
numeraire

Les actions nouvelles seront, dés leur création, soumises a toutes les stipulations des statuts de la Fonciére. En
I’état actuel de la législation francgaise et des statuts de la Société 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 Société a 1’occasion d’une
souscription a une augmentation de capital, par suite d’une acquisition de titres auprés d’un actionnaire ou a
I’occasion de I’exercice de BSA, doit obtenir préalablement 1’agrément de la Gérance, 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
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 Societé ou a la 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 Société 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 I’exercice 2025 et des exercices ultérieurs, a égalité
de valeur nominale, au méme dividende que celui qui pourra étre réparti aux autres actions portant méme
jouissance. Il est rappelé que la Société n’a jamais distribué de dividendes et n’envisage pas de distribution
au cours des trois prochaines années.

En tout état de cause, la Société s’est engagée dans ses statuts et tant qu’elle bénéficiera d’une convention
tenant lieu de mandat de SIEG (service d’intérét économique général) au sens de I’article 4 de la Décision
2012/21/UE de la Commission européenne du 20 décembre 2011 et afin de se conformer aux dispositions
de P’article 199 terdecies-0 AB du code général des impdts, & ne proceder a aucune distribution de
dividende.

b) Droit de vote

Le droit de vote attaché aux Actions est proportionnel a la quotité du capital qu’elles représentent et chaque
Action donne droit 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 générales des commanditaires doivent étre
¢galement approuvées par 1’associ¢ commandité pour étre définitivement adoptées. En effet, la société en
commandité par actions comporte deux catégories d’actionnaires, les actionnaires commanditaires et les
actionnaires commandités, lesquelles doivent chacune adopter les décisions collectives pour que ces
derniéres soient effectives.

Droit préférentiel de souscription

En I’état actuel de la 1égislation frangaise 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
l'article L.225-135 du code de commerce, supprimer le droit préférentiel de souscription pour la totalité de
I’augmentation de capital ou pour une ou plusieurs tranches de cette augmentation et peut prévoir ou non
un délai de priorité de souscription des actionnaires. Lorsque 1’émission est réalisée par offre au public,
sans droit préférentiel de souscription, le prix d’émission doit étre fix¢ 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 I’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 1’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 libéré.

En cas de dissolution volontaire, statutaire ou prononcée par justice, I'ensemble des biens immobiliers de
la Société, acquis et/ou améliorés avec le bénéfice de subventions de 1’Etat et de ’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 1I’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, les BSA, souscrits au prix de 0,01 € le BSA par la Fédération,

pourront étre cédés et exercés a raison d’un BSA pour une action nouvelle du 19 janvier 2026 au 09
juin 2026.

Les BSA non exerceés apres le 09 juin 2026 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 sixiéme résolution de I’assemblée générale mixte des
actionnaires du 10 juin 2025 aux termes de laquelle :

« L'Assemblée Générale autorise la Gérance, sous la condition suspensive de l'obtention du visa de [’ Autorité
des Marchés Financiers, si nécessaire, pour une durée de 26 mois a dater de ce jour, a augmenter le capital
social en une ou plusieurs fois, a I'époque ou aux 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 réservée par preférence aux associes, 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 établi sur la base de la formule de
valorisation habituellement pratiquée par la Société soit 150 € [’action a compter du ler juillet 2025 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 associés qui auront souscrit un nombre d'actions
supérieur a celui qu'ils pouvaient souscrire a titre préférentiel ;

2. Limiter I'augmentation de capital au montant des souscriptions recueillies 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 ;
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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 derniére 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,
['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 associes, de fixer le prix d'émission des actions,
d'en déterminer la date d'entrée en jouissance avec ou sans effet rétroactif, de fixer les dates d'ouverture et de
cléture des souscriptions, de constater la réalisation de I'augmentation de capital et de procéder a la
modification corrélative des statuts ; d'une facon générale, la Gérance prendra toutes mesures et remplira
toutes formalités nécessaires pour la réalisation de I'opération ; elle pourra, notamment, passer des traités
avec toutes banques ou établissements financiers en vue de I'émission des actions nouvelles et stipuler a leur
profit telles commissions qu'elle jugera a propos a titre de rémunération pour le placement des titres. »

L’associ¢ gérant commandité a approuvé les décisions de I'Assemblée Générale Mixte des actionnaires
commanditaires par décisions en date du 10 juin 2025.

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

En vertu des pouvoirs délégués par I’assemblée générale mixte des actionnaires du 10 juin 2025, 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 7 268
000 €, comportant une faculté d’extension de 15% pouvant porter 1’augmentation de capital a 8.358.200 €
(proces-verbal des décisions de la Gérance du 10 juin 2025).

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

= Montant nominal : 7 268 000 € par émission de 79 000 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 8.887 500 €.

= 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 I’émission. Le produit d’émission de 11 850 000 € pourra étre porté a 13 627 500 €,
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 79.000 actions nouvelles pourra étre porté a un nombre
total d’actions nouvelles a émettre a un maximum de 90.850 actions.

= Possibilité d’offrir a des tiers en totalité les actions non souscrites par les actionnaires.
= Entrée en jouissance : a la date de réalisation de I'augmentation de capital.

= Droit préférentiel de souscription : souscription a titre irréductible a raison d'une action nouvelle pour
trente-trois anciennes possédées, les actionnaires faisant leur affaire des éventuels rompus.

= Période de souscription : du 12 aolt 2025 au 2 septembre 2025 inclus, pour les souscriptions a titre
irreductible (exclusivement par des actionnaires) et du 8 septembre 2025 jusqu'au 17 décembre 2025 inclus,
pour l'ouverture aux tiers (cumulativement actionnaires et non-actionnaires), avec faculté de cléturer la
souscription en cas de souscription totale avant le terme. A ce titre, la gérance n’a pas utilisé sa faculté de
prévoir une période de souscription a titre réductible : a compter du 8 septembre 2025, et a hauteur du solde
non-souscrit a I’issue de la période de souscription a titre irréductible, les souscriptions seront ouvertes aux
tiers (actionnaires ou non) qui en feront la demande, ces souscriptions devant étre agréées par la Gérance.
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4.6.3 Assemblées ayant autorisé I’émission des BSA
L’émission des BSA est réalisée dans le cadre de la septieme résolution de I’assemblée générale mixte des
actionnaires du 10 juin 2025 aux termes de laquelle :

« L'Assemblée Générale Extraordinaire, statuant aux conditions de quorum et de majorité requises
pour les Assemblées Générales Extraordinaires, et aprés avoir pris connaissance du rapport de la
Gérance et du rapport spécial du Commissaire aux comptes, et conformément aux dispositions des
articles L.225-129 a L. 225-129-2, L..225-138 et L. 228-92 du Code de commerce :

délégue a la Gérance sa compétence pour décider, en une ou plusieurs fois, dans les proportions et
aux époques qu’elle appréciera, de I’émission d’un nombre maximum de 60 000 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
60 000 bons de souscription susceptibles d’étre émis en vertu de la délégation susvisée, a la somme de
5520 000 euros (montant nominal de [’augmentation du capital soit prime incluse de 9 000 000 €),
sous réserve des ajustements résultant le cas échéant de [’application des dispositions relatives a la
protection des titulaires de BSA ;

décide de supprimer le droit préférentiel de souscription des actionnaires aux BSA a émettre au profit
exclusif de I’association Fédération Habitat et Humanisme et décide que lesdits BSA ne pourront étre
cédeés qu’aux catégories de personnes suivantes :

= les personnes physiques sympathisantes du mouvement Habitat et Humanisme sans poursuite
systéematique d’avantages fiscaux,

= |es associations,

= les congrégations religieuses,

» Jes Fonds Communs de Placement d’Entreprise et les Fonds Communs de Placement a

Risques,
= |es Fonds Solidaires et les Fonds ISR,
= |es SCPI,

. b)
» Jes compagnies d’assurance et mutuelles,
» Jes sociétés d’investissement.

Par ailleurs, la cession des BSA ne sera possible que sous réserve de I’agrément du cessionnaire par la
Gérance y compris lorsque que le cessionnaire de BSA est déja actionnaire de la Société. La souscription des
actions résultant de ’exercice des BSA prendra effet a la date de la décision d’agrément par la Gérance.

décide que [’exercice desdits bons est subordonné a la condition d’appartenir aux catégories de
personnes ci-dessus Visées,

décide que le prix d’exercice de chaque BSA est établi sur la base de la formule de valorisation
habituellement pratiquée par la Société soit 150 € I’action a compter du 1°" juillet 2025,

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 presentement décideée,

» de déterminer les dates et modalités des émissions,

= de fixer les montants a émettre, dans la limite du plafond ci-dessus fixé,

= de déterminer le mode de libération des BSA,

= de fixer les modalités suivant lesquelles sera assurée la preservation 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 envisageées, constater la ou les augmentations de capital résultant de
toute émission réalisée par l'usage de la présente délégation, et modifier corrélativement les
statuts ;
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» de recevoir les souscriptions d’actions, constater la réception des fonds, arréter les comptes
courants d’actionnaires en cas de libération par compensation de telles créances sur la Sociéte,
le cas échéant cl6turer par anticipation le délai de souscription dans les conditions légales, le
cas échéant, constater le nombre d’actions nouvellement émises du fait de [’exercice de tout ou
partie des BSA, recueillir les versements et souscriptions correspondants, apporter aux statuts
les modifications en découlant et remplir toutes formalités consécutives.

- fixe a dix-huit mois a compter de la présente assemblée, la durée de la délégation ainsi conférée a la
gérance, I'émission devant étre realisée dans ce délai conformément a I'article L. 225-138, 11, du Code
de commerce.

1l est rappelé, en tant que de besoin, que conformément aux dispositions de [’article L. 225-132, alinéa 6, du

Code de commerce, la présente delégation de pouvoir en vue de [’émission de BSA emporte de plein droit au

profit des titulaires de ces derniers renonciation par les actionnaires de la Société a leur droit préférentiel a

la souscription des actions qui seront émises lors de l’exercice des BSA. »

L’associé gérant commandité a approuvé les décisions de 1'Assemblée Générale Mixte des actionnaires
commanditaires par décisions en date du 10 juin 2025.

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

En vertu des pouvoirs délégués par I’assemblée générale mixte des actionnaires du 10 juin 2025, approuveés
par décision de 1’associé commandité en date du méme jour, la gérance a décidé de procéder, en date du 11
juin 2025, a I’émission de 60.000 BSA réservés a la Fédération aux conditions suivantes :

Prix de la souscription des bons :

Les 60.000 BSA sont émis au prix d’un centime d’euro (0,01 €) par bon.

Date prévue de [’émission des bons

Les 60.000 BSA sont émis a compter du 12 ao(t 2025 et devront étre souscrits par la Fédération avant le
18 octobre 2025, par renvoi a la Société d’un bulletin de souscription.

Durée de validité des bons :

Les 60.000 BSA sont cessibles sous réserve de 1’agrément du cessionnaire jusqu’au 09 juin 2026 ; les bons
non exercés pendant ce délai, selon les modalités visées ci-apres, perdront toute validiteé.

Modalités et conditions d’exercice des bons

Chaque BSA donne droit a la souscription d’une action nouvelle de la Société au prix de CENT CINQUANTE
EUROS (150 €) jusqu’a la date du 09 juin 2026.

L’exercice du droit de souscription ne pourra pas intervenir au-dela du 09 juin 2026.

L’exercice du droit de souscription est également conditionné au fait que les porteurs des BSA soient agréés
par la gérance, y compris s’ils sont déja actionnaires et qu’ils appartiennent a 1’une des catégories suivantes :

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

= |es 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 5.520.000 €.

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 recues au si¢ge social dans le délai d’exercice mentionné ci-dessus, au moyen d’un
bulletin de souscription.

4.7  Dates prévues des émissions

4.7.1 Augmentation de capital

Période de souscription : du 12 aolt 2025 au 2 septembre 2025 inclus pour les souscriptions a titre irréductible
(exclusivement par des actionnaires) et du 8 septembre 2025 au 17 décembre 2025 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 1’émission.

472 BSA

L’attribution des BSA, réservée a la Fédération, sera réalisée au prix de 0,01 € le BSA ; les BSA devront étre
souscrits exclusivement par la Fédération durant la période du 12 ao(t 2025 au 18 octobre 2025 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 19 janvier 2026 et le 09 juin 2026.

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.

4.8.2 Restrictions concernant les BSA a émettre
La Fedération peut céder les BSA, aprés agrément de la Gérance.
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Les BSA pourront étre cédes a des tiers ou a des actionnaires a partir du 19 janvier 2026 et jusqu’au
09 juin 2026. Ils devront étre exerces par leur nouveau détenteur de fagon concomitante a leur acquisition. Les
BSA non exercés apres le 09 juin 2026 deviendront caducs.

Les BSA ne sont pas cessibles entre investisseurs.

Les BSA ne pourront étre cédés que par la Fédération qui les détient en totalité, & des tiers (cumulativement
actionnaires ou non-actionnaires) répondant aux criteres suivants :

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

= les congrégations religieuses,

* 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 Société.

4.8.3 Restrictions concernant les actions nouvelles issues de I’exercice des BSA a émettre
Les actions nouvelles émises a la suite des exercices des BSA a émettre seront soumises aux stipulations
statutaires de la Fédération concernant la clause d’agrément citée ci-dessus.

49  Régime fiscal des actions émises
En I'état actuel de la législation francaise et de la réglementation en vigueur, le régime fiscal décrit ci-aprés
est applicable aux personnes physiques ou morales qui détiendront des actions de la Société.

L'attention des investisseurs est attirée sur le fait que les informations contenues dans la présente note
descriptive relative a 1I’opération ne constituent qu'un simple résumé du régime fiscal général applicable et que
leur situation particuliére doit étre étudiée avec leur conseil fiscal habituel.

Les personnes n'ayant pas leur résidence fiscale en France doivent se conformer a la législation fiscale en
vigueur dans leur Etat de résidence, sous réserve de I'application d'une convention fiscale signée entre la
France et cet Etat.

En outre, le régime fiscal décrit ci-avant correspond a celui en vigueur a ce jour : ce régime pourrait étre
modifié par de prochaines évolutions législatives ou réglementaires que les investisseurs devront suivre avec
leur conseil fiscal habituel. En I'état actuel de la législation francaise et de la réglementation en vigueur, le
régime fiscal décrit ci-apres est applicable aux personnes physiques ou morales qui détiendront des actions de
la Sociéte.

En tout état de cause, la Société s’est engagée dans ses statuts et tant qu’elle bénéficiera d’une convention
tenant lieu de mandat de SIEG (service d’intérét économique général) au sens de 1’article 4 de la Décision
2012/21/UE de la Commission européenne du 20 décembre 2011 et afin de se conformer aux dispositions de
I’article 199 terdecies-0 AB du code général des impdts, a ne procéder & aucune distribution de dividende.
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4.9.1.1 Personnes physiques détenant les actions dans leur patrimoine privé et ne réalisant pas d'opérations
de bourse dans des conditions analogues a celles qui caractérisent une activité exercée par une
personne se livrant a titre professionnel a de telles opérations

Le régime ci-apres s'applique aux personnes physiques ne réalisant pas d'opérations de bourse dans des
conditions analogues a celles qui caractérisent une activité exercée par une personne se livrant, a titre
professionnel, & de telles opérations. Les personnes physiques qui réaliseraient de telles opérations de bourse
sont invitées a se rapprocher de leur conseil fiscal pour connaitre le régime qui leur est applicable.

a) Dividendes
Traitement des dividendes en matiére d’imp6t 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 prélévement forfaitaire obligatoire, non libératoire de 1’impdt sur le revenu,
opéré a la source par 1’établissement payeur au taux de 12,8% de leur montant brut.

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

Le contribuable peut cependant demander a étre dispensé de ce prélévement en produisant a 1’établissement
payeur des revenus (c’est-a-dire, la Société), une attestation sur 1’honneur mentionnant que le revenu fiscal
de référence du foyer fiscal auquel il appartient, déterminé au titre de 1’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 divorcé,
= 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 prélevements sociaux, au taux global de 17,2% applicable depuis
le 1er janvier 2020 opérés a la source par ’établissement payeur, a savoir la contribution sociale généralisée
(CSG) au taux de 9,2% dont 6,8% sont déductibles des revenus soumis a I’imp6t 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 Société 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’imp06t 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 I’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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= |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.

c) Impdt sur la fortune immobiliére (IFI)

Régime d’imposition des actions : Les actions de la Société souscrites par les personnes physiques dans le
cadre de leur patrimoine prive sont exclues du patrimoine imposable (BOI-PAT-IFI-20-20-20-20 n°250).

d) Droits de succession et de donation

Les actions de la Société qui viendraient a étre transmises par voie de succession ou de donation donneront
lieu a application de droits de succession ou de donation.

e) Droits d’enregistrement

En application de I’article 22 de la Loi de Finances pour 2022 (LOI n® 2021-1900 du 30 décembre 2021 de
finances pour 2022 publiée au JO du 31 décembre 2021), les fonciéres solidaires qui remplissent les
conditions prévues au 1°, au a du 2° et aux 3° et 4° du 1 du Il de l'article 199 terdecies-0 AB ne sont plus
considérées comme des personnes morales a prépondérance 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 1-1° de I'article 726
du CGl, a savoir un taux de 0,1%.

En conséquence, en cas de cession d’actions entre actionnaires ou au profit de tiers a compter du 1* janvier
2022, il sera percu un droit proportionnel de 0,1% du prix convenu.

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.

f) Réduction d’impdt — Souscription au capital des PME et des Fonciéres solidaires

Un seul type d’avantage fiscal est susceptible d’étre accordé aux souscripteurs : une réduction d’impot sur
le revenu.

Jusqu’au 9 aotut 2020, les souscripteurs pouvaient prétendre a une réduction d’impét 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 :

(iif) 40 ME s’agissant des fonciéres ceuvrant dans le logement social telle que la Société,

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

Ces formulaires permettent a chaque 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 aupres de son public
cible consideré, au regard du décret précite, comme en situation de fragilité. S’agissant de la Fonciere
Habitat & Humanisme, cet avantage économique est défini comme la Valeur Economique de 1’Ecart de
Loyer des Logements ou VEELL au sens de 1’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 caractérisée, a laquelle la Société doit remédier.

En revanche, si le cumul des avantages fiscaux octroyés au titre d’une année civile est inférieur a
I’évaluation des avantages consentis aux publics éligibles calculée suivant les régles précitées, le plafond
de I’année suivante est augmenté a due concurrence de 1’écart constaté sans pour autant pourvoir dépasser
40ME.
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Les entreprises solidaires déclarent chaque année via le "formulaire déclaratif" précité adressé aux autorités
compétentes le montant de la compensation a laquelle elles estiment avoir droit en fonction des régles
susmentionnées, étant toutefois précisé que ces autorités ne contrdlent pas chaque année 1’exactitude et la
cohérence des données renseignées, celles-ci pouvant néanmoins faire I’objet de contrdles a posteriori de
natures diverses (fiscaux par exemple) diligentés par les pouvoirs publics.

Pour 2025, le plafond annuel calculé par la Société sur les données de 1’année 2023 conformément aux
principes précités, s’établit a 35,8M€. En 2024, le plafond annuel s’¢levait 8 40ME€ et le montant total des
souscriptions recues au titre de 1’année 2024 et ayant donné lieu a 1’avantage fiscal s’¢léve a 21,1M€, de
sorte que le solde du plafond non utilisé au titre de I’année 2024 s’établisse a 18,9ME.

Le plafond annuel calculé par la Société pour 2025, apres prise en compte du solde du plafond non utilisé
pour 2024, ressort donc a 54,7ME, soit un montant supérieur au montant du plafond 1égal de 40ME.

En conséquence, pour 2025, le plafond 1égal de 40ME sera retenu.

Apres prise en compte des souscriptions ayant donné lieu a avantage fiscal pour un montant de 8,45M€,
recues sur le premier semestre 2025 dans le cadre du prospectus AMF n°24-332, le plafond restant pour le
reste de [’année 2025 s’éleve a 31,55ME€E.

De méme, pour 2026, le plafond tiendra compte du plafond du plafond non consommé fin 2025 apres prise
en compte des souscriptions qui seront recues en 2025 et qui donneront lieu a I’avantage fiscal. En prenant
en compte I’ensemble des souscriptions qui pourront étre regues sur le premier semestre 2026 au titre de
I’offre au public objet du Prospectus (en ce compris la sursouscription — option la plus conservatrice) qui
peuvent s’élever a un montant maximum de 13,63M€, le solde du plafond non consommé fin 2025 devrait
s’établir a 17,92ME€E.

A la date du prospectus, la Société n’est pas en mesure de calculer le plafond 2026 sur la base des données
2024. Elle sera tenue de le faire au plus tard en janvier 2026. Cependant, le plafond non utilisé sur 2025
(17,92ME€) est suffisant pour accorder I’avantage fiscal a I’ensemble des souscriptions qui peuvent étre
regues sur le premier semestre 2026 au titre de 1’offre au public objet du Prospectus (9ME).

En consequence, pour I’années 2025, le plafond calculé est certes inférieur au second plafond de 40 M€,
mais, apres prise en compte du plafond non consommé en 2024, le plafond est supérieur au plafond Iégal
de 40ME de sorte que ce dernier sera celui retenu pour 2025.

Pour 2026, le plafond calculé n’est certes pas connu a la date du Prospectus, mais, le plafond non consommé
sur 2025 (sur la base de I’hypothese la plus conservatrice), lequel se reportera sur 2026, permettra, a lui
seul d’accorder I’avantage fiscal a I’ensemble des souscriptions qui peuvent étre regues sur le premier
semestre 2026 au titre de 1’offre au public objet du Prospectus.

Afin de se conformer aux plafonds applicables, la Société enregistrera annuellement les souscriptions dans
I’ordre de leur date de réception jusqu’a I’atteinte desdits plafonds. En cas de dépassement, 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 2025 (13,63ME€ en cas de sursouscription), le plafond ne
sera pas atteint en 2025, de sorte que les souscriptions regues pourront toutes prétendre a 1’avantage fiscal.
Il en sera de méme en 2026.

Dans la limite du plafond annuel évoqué ci-avant, les souscriptions permettront aux investisseurs de
bénéficier d’une réduction d’impdt sur le revenu ("IR") égale a 25% pour 2025 (ramené 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 2025 ramenée a 9.000 euros pour les investissements réalisés a compter du ler janvier 2026),
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 2025 ramenée & 18.000
euros pour les investissements réalises a compter du ler janvier 2026).
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La fraction des investissements excédant cette limite est reportée sur les années suivantes (dans la limite de
4 années) pour ouvrir droit a la réduction d’IR (IR-SIEG) dans les mémes conditions que celles de I’année
de souscription (notamment de taux).

Ainsi, par exemple, une souscription de 150.000 euros réalisée par un couple en 2025, serait éligible a une
réduction d’imp6t a hauteur de 100.000 euros au titre de I’année 2025 et la quote-part excédant cette somme,
soit 50.000 euros, ouvrirait droit a une réduction d’imp06t applicable au titre de ’année 2026 (ou au titre des
années suivantes, jusqu’en 2029).

Le taux de la réduction d’impdt sur le revenu, initialement fixé a 18%, avait été porté a 25% pour 1’année
2020, conformément a 1’article 157 IV de la Loi de Finances pour 2020 et a été maintenu a 25% pour
I’année 2021 conformément a ’article 111 de la Loi de Finances pour 2021 ainsi que pour 1’année 2022
conformément a I’article 19 de la Loi de Finances Rectificative pour 2021 (LOI n° 2021-953 du 19 juillet
2021 publiée au JO du 20 juillet 2021). Le taux de la réduction d’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’impdt
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 2025, serait
¢ligible a une réduction d’imp6t a hauteur de 100.000 euros au titre de 1’année 2025 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 2026 également au taux de 25% (ou au titre des années suivantes, jusqu’en 2029).

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 2025 donne droit & une réduction
a hauteur de 100.000 euros au titre de I’année 2025 au taux de 25%, soit une réduction d’impdt de
25.000 €. Cette réduction d’imp6t s’imputera a hauteur de 10.000 € au titre de I’imp6t 2026 sur les revenus
de 2025, 10.000 € au titre de I’impdt 2027 sur les revenus de 2026 et 5.000 € au titre de I’impdt 2028 sur
les revenus de 2027.

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 2025 par un couple donne droit a
une réduction d’imp6t de 25.000 € au titre de cette année (apres application du plafond annuel de
souscription), si, et seulement si, I’imp6t di par le foyer est supérieur a cette somme. Dans le cas contraire
(impbt db en 2026, avant réduction d’impdt, au titre des revenus 2025 inférieur a 25.000 €), la fraction de
la réduction d’impdt excédant I’impot dit en 2026 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 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 ler janvier 2026.
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Exemple : pour une souscription d’un montant de 10 000 € réalisée en 2025, 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 ler janvier 2031) 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.

Néanmoins, la loi de finances pour 2025 n°2025-127 du 14 février 2025 a instauré un mécanisme de
contribution différentielle sur les hauts revenus (CDHR) applicable au titre des revenus de 1’année 2025
(imp6t sur le revenu 2026). Ce dispositif est, en 1’état de la Iégislation a la date du présent prospectus,
temporaire et limité aux revenus de I’année 2025. Les contribuables concernés sont ceux dont les revenus
excédent 250.000 euros pour les contribuables célibataires, veufs ou divorceés ou de 500.000 euros pour les
contribuables mariés ou liés par un pacs soumis a une imposition commune.

Certains avantages fiscaux doivent étre réintégrés dans 1I’impo6t sur le revenu déterminé au titre de la CDHR
dont notamment, 1’avantage fiscal IR-SIEG objet de I’article 199 terdecies-0 AB du Code général des
impots et décrit au présent paragraphe. Cette CDHR vise a assurer une imposition minimale de 20% pour
les contribuables ayant des hauts revenus. Cette imposition minimale s’applique sur le revenu fiscal de
référence retraité de certains eléments.

Le bénéfice du dispositif IR-SIEG n’est pas cumulable avec certaines déductions ou réductions d’impo6t 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 sociéte, 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 monetaire et financier.

L’avantage fiscal (réduction IR-SIEG) sera, en outre, soumis a la condition que les souscripteurs indiquent
a I'emetteur (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 5éme année suivant celle de la souscription (en cas de cession d’actions) et jusqu’au
31 décembre de la 7éme année suivant celle de la souscription en cas de remboursement d’apports (cas de
rachat d’actions par la société). Afin de bénéficier de la réduction d’impdt, le souscripteur devra étre en
mesure de produire a I’ Administration fiscale, sur sa demande, les documents lui permettant d’attester de
la réalité de sa souscription. Dées lors, le souscripteur devra conserver 1’état individuel qui lui sera transmis
par la Société. La réduction d’imp06t 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 ’agrément ESUS ou en cas de caducit¢ 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 de réductions des niches fiscales, il ne peut étre exclu que ’avantage fiscal
octroyé a raison de la souscription des actions de la Société puisse étre amendé de maniere défavorable.
Cependant, a ce stade, la Société n'a pas identifié de projet de loi pouvant modifier la réglementation la
concernant, en dehors de la baisse du taux de 25% a 18% a partir du ler janvier 2026, cette baisse étant
déja connue et décrite ci-avant. En conséquence, 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 attachees a ces
deux statuts.
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> Impact du prélévement a la source

Avec la mise en place du preléevement a la source depuis le ler janvier 2019, les réductions d’impo6t sont
bien entendu prises en compte dans le calcul de I’impdt sur le revenu, mais elles seront versées avec une
année de décalage. Ainsi, les réductions d’imp6ts correspondant a des versements opérés en 2025, et
notamment les souscriptions donnant droit a la réduction IR-SIEG, seront remboursées en 2026 lors de la
réception de 1’avis d’impdt sur les revenus de 2025.

» Mise en garde spécifique

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

La portée de cette réponse ministérielle devrait étre transposable au nouvel avantage fiscal IR-SIEG.

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

L'Administration fiscale met ainsi I'accent sur I'objectif du législateur d’encourager le financement durable
des PME par la contribution a '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 ’attention des souscripteurs est attirée sur le risque de remise en cause des avantages fiscaux
susviseés 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 1égales et réglementaires peuvent intervenir et sont susceptibles
d’affecter défavorablement la Société ou ses actionnaires et souscripteurs.

0) Régime spécial des PEA (exclusif de la réduction d’impdt pour souscriptions au capital de PME ou de
fonciéres 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 exceder 225 000 €.

Chaque contribuable (ou conjoint ou partenaire de PACS) peut détenir, a la fois, un PEA "classique" et un
PEA "PME-ETI" (mais ne peut en revanche étre titulaire que d’un plan de chaque type).

Le PEA "PME-ETI", qui est destiné & 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'imp6t 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 cloture du PEA ou lors d'un retrait partiel (s’ils interviennentt plus de cing ans apres 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 préelévements sociaux, au taux en vigueur a la date de
réalisation du gain.

Les produits des placements effectués en actions non cotées ne bénéficient toutefois de I'exonération
d'imp6t sur le revenu que dans la limite de 10% du montant de ces placements. Seuls sont concernés par ce
plafonnement les produits proprement dits, a I'exclusion des plus-values de cessions de titres non cotés.
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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'imp6t sur les sociétés

a) Dividendes

Les dividendes pergus par des sociétés détenant moins de 5% du capital de la société sont assujettis a I’impot
sur les sociétés (IS) au taux de 15% ou 25% en fonction du montant du bénéfice imposable.

Les sociétés détenant au moins 5% du capital de la Société peuvent bénéficier du régime des sociétés meres
(exonération des dividendes sous réserve de la taxation a I’IS au taux de 15% ou 25% d’une quote-part de
frais et charges, fixée forfaitairement a 5% de la distribution). Cette exonération ne revét un caractere
définitif que lorsque les titres sont conservés pendant un délai d’au moins deux ans.

b) Plus-values

La Société est une société a prépondérance immobiliere. 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 I’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’impdt 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 échéant, 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 CGlI, les personnes morales, dont le chiffre d'affaires hors
taxes est inférieur & 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 Visés 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.
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49.2 Actionnaires dont la résidence fiscale est située hors de France
1) Dividendes

(i) Personnes physiques :

Les dividendes font I’objet d’une retenue a la source de 12,8 %, portée a 75% pour les dividendes payées
dans un Etat ou un territoire non coopératif. Toutefois, des conventions internationales peuvent limiter ou
supprimer ces retenues a la source.

Pour rappel, la Société ne procede pas a des distributions de dividendes.

(i) Personnes morales :

Les dividendes font I’objet d’une retenue a la source de 25%, portée a 75% pour les dividendes payés dans
un Etat ou un territoire non coopératif. Toutefois, des conventions internationales peuvent limiter ou
supprimer ces prélevements a la source. Pour rappel, la Société n’a pas vocation a distribuer des dividendes
a ses actionnaires

2) Plus-values
(i) Personnes physiques :

La Société 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.

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 Séme et jusqu’a
la 21éme année, et de 4% pour la 22éme année de détention.

La plus-value peut aussi étre soumise a la surtaxe applicable aux plus-values excédant 50 000 euros.

Les prélevements sociaux de 17,2% sont aussi applicables aux non-résidents. Toutefois, ceux-ci peuvent
étre exonérés de CSG et de CRDS s’ils justifient qu’ils relévent d’un régime de sécurité sociale au sein de
I’Espace Economique Européen et qu’ils ne sont pas a la charge d’un régime obligatoire de sécurité sociale
francais.

L’imposition en France des non-résidents dans les cas visés ci-dessus peut étre limitée voire supprimée par
la convention fiscale internationale conclue entre la France et 1’Etat de résidence du cédant.

(ii) Personnes morales :
Les plus-values sont imposables en France dans les mémes conditions que pour les personnes physiques
telles qu’exposées ci-dessus.

Toutefois, le taux du préleévement 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.

129



3) Impdt sur la fortune immobiliére

Les personnes physiques n‘ayant pas leur domicile fiscal en France au sens de I'article 4 B du code genéral
des impdts, sont exonérées d’impdt 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 I’instruction fiscale
BOI-PAT-IFI-20-20-20-20 n°250.

4) 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 & se rapprocher de leur conseil fiscal habituel afin de déterminer si, au regard de leur situation
particuliére, 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.

4.11 Réglementation francaise en matiére d’offre publique d’achat obligatoire, retrait obligatoire et
de rachat obligatoire applicables aux valeurs mobiliéres
Sans objet.

4.12 Incidence potentielle sur I’investissement d’une résolution au titre de la directive 2014/59/UE du
parlement européen et du conseil
Sans objet.

5. 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 ’augmentation de capital avec maintien du DPS en numéraire

L’augmentation de capital sera réalisée par émission de 79.000 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 I’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 11 850 000 €, pouvant étre porté a 13 627 500 €, 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 18 décembre 2025). Ainsi, le
nombre initial de 79.000 actions nouvelles pourrait étre augmenté de 11.850 actions nouvelles additionnelles,
pour porter le nombre total d’actions nouvelles a émettre a un maximum de 90.850 actions.
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5.1.1.2 Conditions de l’offre de bons de souscription

Les 60.000 BSA seront émis et souscrits au prix unitaire de 0,01 € par la Fédération de facon indépendante de
I’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 19 janvier 2026 au 19 juin 2026, apres cession, par la Fédération, a
des tiers (actionnaires ou non-actionnaires) préalablement agréés par la gérance de la Société.

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 11 850 000 €, dont 7 268 000 € de montant
nominal et 4 582 000 € de prime d’émission.

Les 79.000 actions nouvelles seront émises au prix de 150 €, correspondant a 92 € de valeur nominale et 58 €
de prime d’émission par action.

Limitation du montant de |’émission -

Conformément a I’article 1.225-134 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 regues dans le cas ou celles-Ci
représenteraient au moins les trois-quarts de 1’augmentation de capital décidée, soit 5.451.000 € 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 [’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 1’émission,
soit un produit d’émission de 11 850 000 € pouvant étre porté a 13 627 500 €, 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 ’ordre chronologique d’arrivée des
demandes de souscription non servies a 1’issue de la phase 2 (soit a compter du 18 décembre 2025). Ainsi, le
nombre initial de 79.000 actions nouvelles pourrait étre augmenté de 11.850 actions nouvelles additionnelles,
pour porter le nombre total d’actions nouvelles a émettre a un maximum de 90.850 actions. Dans ce contexte
la prime d’émission supplémentaire s’éleverait a 687 300 €, soit une prime d’émission totale si extension de
15% de 5 269 300 €.

5.1.2.2 Augmentation de capital issu de [’exercice des BSA

Dans I’hypothése ou tous les BSA émis (soit 60.000 BSA) seraient exercés, le produit brut relatif a I’émission
des actions nouvelles serait de 9.000.000 € (dont 5.520.000 € 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 espéces 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.
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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 2025 au 17 décembre 2025 selon les modalités suivantes :

(a)

(b)

(©)

(d)

€)

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 aolt 2025 au 2 septembre 2025
inclus (phase 1).

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 8 septembre 2025 jusqu’au 17 décembre 2025
(phase 2), soit :

- aux actionnaires qui auront demand¢ a souscrire un nombre d’actions supérieur a celui qu’ils peuvent
souscrire a titre irréductible,

- aux tiers (non-actionnaires) qui en feront la demande.
L’attribution se fera en fonction de 1’ordre chronologique d’arrivée des demandes de souscription.

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 11 850 000 € pouvant
étre porté a 13 627 500 €, 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 18 décembre 2025) en fonction de 1’ordre chronologique
d’arrivée des demandes de souscription non servies a I’issue de la phase 2. Ainsi, le nombre initial de
79.000 actions nouvelles pourrait étre augmenté de 11.850 actions nouvelles additionnelles, pour porter
le nombre total d’actions nouvelles a émettre a un maximum de 90.850.

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 de la
Société entre le ler juillet 2025 et le 30 juin 2026, 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 aoQt 2025 et le 2 septembre 2025 inclus et payer le prix de souscription
correspondant.

Les droits preférentiels 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’offre :

Dates Emission d’actions nouvelles BSA

31/07/2025 Obtention de I’approbation de I’AMF sur le prospectus Obtention de I’approbation de I’AMF sur le
prospectus

07/08/2025 Publication d’un communiqué sur I’opération dans le journal La Croix | Publication d’un  communiqué  sur
I’opération dans le journal La Croix
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12/08/2025

Ouverture de la période de souscription aux actionnaires exclusivement
(phase 1)

02/09/2025 Cloture de la période de souscription a titre irréductible (phase 1)
08/09/2025 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 60 000 BSA par la
18/10/2025 Fédération en une fois

A compter du | Cloture de la période de souscription de la phase 2 (cumulativement

17/12/2025 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.
31/12/2025 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
19/01/2026 Ouverture de la période de cession des
au BSA et de souscription concomitante des
09/06/2026 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’impét sur le revenu,

= le bénéfice de I’avantage fiscal sera donné.

La procédure suivante sera établie par la Sociéte :

= apposition d’un tampon dateur au nom de la Société, a réception des bulletins de souscription,

= conservation de I’enveloppe, dont le cachet de la poste fait foi de la date de I’envoi, agrafé au bulletin de
souscription.

5.1.3.2 Période de souscription et modalités d’exercice des BSA

L’attribution des BSA est réalisée au prix de 0,01 € le BSA ; les BSA devront étre souscrits par la Féderation
durant la période du 12 ao(t 2025 au 18 octobre 2025 par renvoi d’un bulletin de souscription a la Société.

La période d’exercice des bons est comprise entre le 19 janvier 2026 et le 09 juin 2026.

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

La souscription des 60.000 bons est effectuée en une fois par la Fédération au prix unitaire de 0,01 €.

La cession des BSA par la Fédeération aux souscripteurs est effectuée sur demande du souscripteur par la
Fédération 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.
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Bulletins de souscription et de cession des BSA

La souscription de BSA s’effectue en une fois par la Fédération. Cette souscription se fera sous forme d’un
accord écrit.

Les bulletins de cession de BSA seront disponibles, a partir du 19 janvier 2026, a la Fedération. Ils seront
imprimés sur le méme document que le bulletin de souscription d’action qui permettra 1’exercice de ces BSA.

Modalités d’exercice

Les bons de souscription d’actions pourront tre cédés a leur prix d’attribution initial de 0,01 € le BSA et
exercés sous la condition d’agrément préalable de la gérance de la Société.

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 19 janvier 2026 et le 09 juin 2026. 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.

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 Société 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 1I’émission et pourront négocier leurs actions, s’ils le désirent, a partir de la réception de cette
attestation.

I1 ne sera pas mis de frais d’aucune nature a la charge des souscripteurs.

Les fonds versés a 1’appui des souscriptions seront déposés par la Société sur des comptes blogqués aupres de
la banque Société¢ Générale. Elle sera chargée d’établir le certificat de dépots de fonds constatant la réalisation
de I’augmentation de capital et ’émission des actions nouvelles.

L’inscription en compte se fait dans le délai d’un mois suivant la cloture de la souscription. Les actionnaires
recoivent un avis d’inscription.
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Il est rappelé que la Société assure elle-méme la gestion des titres (tous au nominatif) par une équipe dédie de
2 personnes formées et habilitees, 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 systéme d’information du Mouvement.

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.

En cas de fonds venant de I’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
numéraire precitée.

5.1.9 Publication des résultats de I’offre

Les résultats de I’offre seront publiés sur le site internet de la Société lorsque I’intégralité de 1’offre aura été
souscrite et au plus tard le 31 juillet 2026 (la date étant susceptible de varier en fonction des souscriptions
recues). Un mécanisme d’alerte a ét€¢ mis en place par la Société afin de prévenir les souscripteurs de ’atteinte
de I’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
Société entre le 12 ao(t 2025 et le 2 septembre 2025 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 2025 inclus).

Ce droit est négociable, conformément a la loi, pendant la période de souscription a titre irréductible.
Cependant, la Société 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, ne seront cessibles par celle-ci qu’a des tiers
(actionnaires ou non) répondant aux critéres suivants :

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

= |es congrégations religieuses,

» |es Fonds Communs de Placement d’Entreprise et les Fonds Communs de Placement a Risques,

= |es Fonds Solidaires et les Fonds ISR,

= les SCPI,

= |es compagnies d’assurance et mutuelles,

» |es sociétés d’investissement.

Pour exercer leur BSA, les investisseurs devront en faire la demande aupres de la Société entre le 19 janvier
2026 et le 09 juin 2026 et payer le prix de la souscription correspondant.
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Les BSA devront étre exercés par leurs béneficiaires au plus tard le 09 juin 2026, sous peine de caducite.

Le BSA n’est pas négociable par son acquéreur qui doit I’exercer immédiatement aprés son acquisition a la
Fédération. Cédé moyennant un prix de 0,01 € par BSA par la Fédération, aprés agrément de la Société, il doit
étre exercé concomitamment a la souscription.

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 Société, 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 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 réservee, 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 1’action de la Société 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 des statuts de la Société, qu’en faveur d’une autre société travaillant dans le méme secteur d’activité,
une méthodologie a été mise au point et soumise pour avis aux commissaires aux comptes de la Société qui
I’ont entérinée.
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Durant le premier semestre 2025, une revue de la méthode a été réalisée par un expert en valorisation. Cette
revue a conduit a (i) conforter la méthodologie de valorisation des Actions, (ii) et a réaliser de menus
ajustements techniques de nature a fiabiliser I’approche. La fourchette de valorisation de 1’ Action & compter
du ler juillet 2025 par I’expert est cohérente avec la valeur décidée par la Gérance par décision du 23 mai
2025.

La premiére détermination de cette valeur est intervenue le 6 juillet 2006. La gérance avait alors fixe la valeur
de référence du titre a 123 euros. Une nouvelle valeur, calculée selon la méme méthode, est fixée chaque année
par la gérance, et applicable pour une durée d’an du 1* juillet au 30 juin de I’année suivante.

Approche méthodologigue
L’évaluation du patrimoine de la Société 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 marche : calculée par un expert indépendant, elle donne le prix des biens, libres de toute
occupation et de tout conventionnement. Dans le cas de la Société, ce critére est difficilement utilisable,
car I’essentiel des logements n’est pas cessible (du fait de la réglementation, des statuts de la société
et des objectifs du Mouvement ) et est loué, 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 I’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 Société
L’importance des subventions d’équipement figurant dans le bilan de la Société 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 2024, une valeur
nette comptable corrigée égale, pour sa partie immobiliere a 417 M€ (droits aux baux inclus), soit 2,8M€
d’immobilisations incorporelles, 556 M€ d’immobilisations corporelles, et -142 M€ de subvention
d’investissement. Quant aux capitaux propres, ils s’élévent a 365 M€.

Méthode de la valeur de marché

Le rapport d’expertise réalisé en 2024 du patrimoine de la Fonciere au 31 décembre 2023 fait ressortir une
valeur marchande théorique de 694 M€ pour une valeur nette comptable de 400 M€, soit une plus-value latente
de +294 M€. Comme la valeur nette comptable des terrains et constructions dans les comptes au 31 décembre
2024 ressort a 417 M€, la valeur de marché peut donc étre estimée a cette valeur augmentée de la plus-value
latente soit a 711 ME€.

Cette évaluation nous conforte dans 1’idée que le choix des implantations a été bon et qu’il assure une bonne
protection des avoirs confiés par nos actionnaires. Mais comme il a été mentionné plus haut cette valeur n’a
pas de portée pratique véritable compte tenu des contraintes propres a notre activité.

Méthode des cash-flows consolidés :

La méthode des cash-flows cumulés a éte appliquee selon les principes qui nous ont éte définis par les experts
sur la base des parameétres suivants :
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e cash-flow actualisé des opérations terminées a fin décembre 2024 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

Le taux d’actualisation est calculé sur la base d’un taux sans risque, augmenté d’une prime de risque. Cette
prime de risque intégrant les risques propres au secteur immobilier, les rigidités propres au logement social,
les incertitudes liées a 1’entretien des lieux par les locataires et enfin 1’absence de toute distribution de
dividende. Le taux d’actualisation utilisé pour I’année est fixé a 6,00 %.

La somme des cash-flows actualisés s’éléve ainsi a 239 M€ et la valeur terminale actualisée 196 M€. 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 de la Société

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

Au 31 décembre - MILLERSBIR 2024

Capitaux propres stricto sensu (a) 365003
Cash Flow consolidés (b) 230409
\aleur terminale actualisée (c) 196 363
Valeur actuelle du patrimoine (d)=(b)Hc) 435773
Valeur comptable du patrimoine (e) 416 608
Réévaluation (H=((d)-(e) 19165
Capitaux propres réévalués (c)=(a)HT) 384168
Nombre d'actions (h) 2556104
Valeur par action (i)=(g)* 1000/ (h) 150

Rapporté€ a la valeur des capitaux propres au 31 décembre 2024 de 365 ME, cette valeur des capitaux propres
réévalué fait apparaitre un coefficient de 1,05, identique a celui des années précédentes.

Sur la base des principes ainsi définis, la valeur globale actualisée est ressortie a 384 M€, montant qui, rapporté
au nombre des actions existant, donne une valeur de 1’action pondérée arrondie a 150€.

Cette valeur de référence s’appliquera en tant que de besoin a partir de la date du 1°" juillet 2025.

5.4.2 Fixation du prix d’exercice des BSA

Les 60.000 BSA sont souscrits par la Fédération au prix unitaire de 0.01€ par BSA. Un BSA permet de
souscrire a une action nouvelle au prix de 150 € jusqu’au 09 juin 2026. 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 ’offre
Le prix de I’offre, avec prime d’émission, est fix¢ dans le cadre du présent prospectus.

138



5.5  Placement et prise ferme

5.5.1 Coordinateurs de I’ensemble de I’offre

La Société assure elle-méme la coordination de 1’opération. Son adresse est citée au paragraphe 1.1 de la
premiére partie du présent prospectus.

5.5.2 Intermédiaires charges 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 1’article L.225-145 du code du
commerce.

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 1’objet de prise ferme.

5.6  Admission a la négociation et modalité de negociation
Les actions de la Société et les BSA ne sont pas admises aux négociations sur un compartiment de cotation.

5.7  Détenteurs de valeurs mobiliéres souhaitant les vendre

5.7.1 Nom et adresse des personnes souhaitant vendre

La Fédération souscrira aux 60.000 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 1’incidence de I’augmentation de capital et de I’exercice des BSA qui seront
émis sur la quote-part des capitaux propres pour le détenteur d’une action de la Société. 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 emettre).
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Le calcul est effectué sur la base des capitaux propres (hors subventions d’investissement) au
31 décembre 2024 retraités des augmentations de capital intervenues en juin 2025 et sur la base du nombre

d’actions existant au 30 juin 2025 :

Avant émission des actions nouvelles provenant de la présente augmentation de capital 142,96 €
Cas 1: Augmentation de capital souscrite a 100%

aprées émission de 79000 actions provenant de l'augmentation de capital 143,17 €
(*) aprés exercice des 60000 BSA en 2026 soit 100% des BSA susceptibles d'étre exercés 143,32 €
(*) apres exercice de 30000 BSA en 2026 soit 50% des BSA susceptibles d'étre exercés 143,24 €
Cas 2: Augmentation de capital souscrite a 75%

apres émission de 59250 actions nouvelles en cas de réduction a hauteur de 75% de l'augmentation de capital 143,12 €
(*) apres exercice des 60000 BSA en 2026 soit 100% des BSA susceptibles d'étre exercés 143,27 €
(*) apres exercice des 30000 BSA en 2026 soit 50% des BSA susceptibles d'étre exercés 143,19 €
Cas 3 : Augmentation de capital souscrite @ 115%

aprés émission de 90850 actions provenant de 115% l'augmentation de capital 143,20
(*) apres exercice des 60000 BSA en 2026 soit 100% des BSA susceptibles d'étre exercés 143,35
(*) apres exercice des 30000 BSA en 2026 soit 50% des BSA susceptibles d'étre exercés 143,27

(*) par hypothése, le calcul de la dilution est fait sur la base d’un résultat net comptable nul en 2025 et avec prise en compte (i) de I’augmentation de capital
résultant de I’exercice des 56.313 BSA 2024, (ii) de ’apport en numéraire réservé a la Fédération H&H décidé par I’AGE du 10 juin 2025 , étant précisé que
ces opérations entrainent une augmentation des capitaux propres, par rapport au montant des capitaux propres figurant dans les comptes de ’exercice clos le
31 décembre 2024, de 9.059.550 euros pour 60.397 actions nouvelles émises.

L’effet dilutif 1ié a ’exercice des BSA 2026 qui seront émis en 2025 est déterminé sur la base d’un prix
d’exercice de 150 €.

Il convient de noter que 1’assemblée générale extraordinaire du 10 juin 2025 a approuvé les opérations
suivantes :

Exercice de 56.313 BSA : une décision de la Gérance en date du 18 juin 2025 a constaté 1’exercice de
56.313 BSA sur les 58.000 BSA émis dans le cadre d’une décision de la Gérance en date du 7 juin
2024 prise en vertu de ’autorisation accordée par I’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 18 juin
2025, I’exercice 56.313 BSA et, par voie de conséquence, I’émission de 56.313 actions nouvelles pour
une augmentation du capital en numéraire d’'un montant nominal de 5.180.796 €, augmenté d’une
prime d’émission de 3.266.154 €, 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 1.687
BSA non exercés.

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 23 juin 2025 prise
en vertu de I’autorisation accordée par 1’assemblée générale des actionnaires en date du 10 juin 2025,
dans le cadre d’une délégation de compétence. La Gérance a constaté en date du 23 juin 2025 la
réalisation d’une augmentation du capital en numéraire d’un montant nominal de 375 728 €, augmenté
d’une prime d’émission de 236 872 €, par I’émission, au profit de la Fédération, de 4.084 actions
nouvelles a un prix d’exercice de 150 €.

Apres réalisation de ces opérations, le capital social de la Société sera porté a 240.718.092 € divisé en
2.616.501 actions d’une valeur nominale de 92 €.
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5.8.2 Incidence de I’émission sur la situation de ’actionnaire
Incidence de I’émission sur la participation d’un actionnaire détenant 1% du capital

Le présent tableau détaille I’incidence de 1’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 Société. Il est fait I’hypothése
que I’actionnaire ne souscrira pas a la présente émission (augmentation de capital puis exercice des BSA émis
en 2025 et cédés en 2026).

Le calcul est effectué sur la base du nombre d’actions composant le capital social au 30 juin 2025 :

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

Cas 1: Augmentation de capital souscrite a 100%

aprés émission de 79000 actions provenant de l'augmentation de capital 0,97%
(*) aprés exercice des 60000 BSA en 2026 soit 100% des BSA susceptibles d'étre exercés 0,95%
(*) apres exercice de 30000 BSA en 2026 soit 50% des BSA susceptibles d'étre exercés 0,96%
Cas 2: Augmentation de capital souscrite a 75%

aprés émission de 59250 actions nouvelles en cas de réduction a hauteur de 75% de l'augmentation de capital 0,98%
(*) aprés exercice des 60000 BSA en 2026 soit 100% des BSA susceptibles d'étre exercés 0,96%
(*) apres exercice des 30000 BSA en 2026 soit 50% des BSA susceptibles d'étre exercés 0,97%
Cas 3: Augmentation de capital souscrite a 115%

aprés émission de 90850 actions provenant de 115% l'augmentation de capital 0,97%
(*) apres exercice des 60000 BSA en 2026 soit 100% des BSA susceptibles d'étre exercés 0,95%
(*) apres exercice des 30000 BSA en 2026 soit 50% des BSA susceptibles d'étre exercés 0,96%

(1) par hypothése, le calcul de la dilution est fait sur la base d’un résultat net comptable nul en 2025 et avec prise en compte (i) de I’augmentation de capital
résultant de [’exercice des 56.313 BSA 2024, (ii) de I’apport en numéraire réservé a la Fédération H&H décidé par I’AGE du 10 juin 2025, étant précisé que
ces opérations entrainent une augmentation des capitaux propres, par rapport au montant des capitaux propres figurant dans les comptes de I’exercice clos le
31 décembre 2024, de de 9.059.550 euros pour 60.397 actions nouvelles émises.

Incidence de 1’émission sur la participation détenue par les actionnaires du Mouvement

Le tableau ci-aprés présente 1’incidence, au 30 juin 2025, de 1’augmentation du capital et de 1’émission de
BSA sur la participation dans le capital des Associations et de la Fédération ainsi que les deux ensembles, si
elles ne souscrivent pas a I’augmentation de capital, ni n’exercent les BSA a émettre dans le cadre de la
présente émission.

Nombre d'actions au 30/06/2025 81181 90 547 171728
Associations H&H Fédération H&H Ensemble

Avant émission des actions nouvelles provenant de laugmentation de capital (1) 11 605 859 €] 12 944 848 €] 24 550 708 €|

Cas 1: Augmentation de capital souscrite a 100%

apreés émission de 79000 actions provenant de l'augmentation de capital 11622 603 € 12963 524 € 24586 126 €

(*) apres exercice des 60000 BSA en 2026 soit 100% des BSA susceptibles d'étre exercés 11 634 678 €] 12976 992 € 24611 670 €|

(*) apres exercice de 30000 BSA en 2026 soit 50% des BSA susceptibles d'étre exercés 11628 707 € 12970 332 € 24599 039 €

Cas 2 : Augmentation de capital souscrite a 75%

aprés émission de 59250 actions nouvelles en cas de réduction & hauteur de 75% de l'augmentation de capital 11618 510 €] 12 958 958 € 24 577 468 €|

(*) aprés exercice des 60000 BSA en 2026 soit 100% des BSA susceptibles d'étre exercés 11 630 762 €] 12972 624 € 24603 385 €

(*) aprés exercice des 30000 BSA en 2026 soit 50% des BSA susceptibles d'étre exercés 11 624 704 €] 12 965 867 €] 24590 570 €

Cas 3: Augmentation de capital souscrite a 115%

aprées émission de 90850 actions provenant de 115% l'augmentation de capital 11 625 030 €] 12966 231 € 24591 261 €]

(*) aprés exercice des 60000 BSA en 2026 soit 100% des BSA susceptibles d'étre exercés 11637001 €] 12979 583 € 24616 583 €

(*) aprés exercice des 30000 BSA en 2026 soit 50% des BSA susceptibles d'étre exercés 11631 081 €] 12972 980 € 24 604 061 €

(*) Par hpothése: le calcul de dilution est fait sur la base d'un résultat net comptable nul sur I'année
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Avant émission des actions nouvelles provenant de l'augmentation de capital (1) 3,10%) 3,46% 6,56%
Cas 1: Augmentation de capital souscrite a 100%

apres émission de 79000 actions provenant de l'augmentation de capital 3,01% 3,36% 6,37%
(*) aprés exercice des 60000 BSA en 2026 soit 100% des BSA susceptibles d'étre exercés 2,95% 3,29% 6,23%
(*) apres exercice de 30000 BSA en 2026 soit 50% des BSA susceptibles d'étre exercés 2,98% 3,32% 6,30%
Cas 2 : Augmentation de capital souscrite a 75%

apreés émission de 59250 actions nouvelles en cas de réduction a hauteur de 75% de l'augmentation de capital 3,03% 3,38% 6,42%
(*) apres exercice des 60000 BSA en 2026 soit 100% des BSA susceptibles d'étre exercés 2,97% 3,31% 6,28%
(*) aprés exercice des 30000 BSA en 2026 soit 50% des BSA susceptibles d'étre exercés 3,00% 3,35% 6,35%
Cas 3: Augmentation de capital souscrite a 115%

apres émission de 90850 actions provenant de 115% laugmentation de capital 3,00% 3,34% 6,34%
(*) aprés exercice des 60000 BSA en 2026 soit 100% des BSA susceptibles d'étre exercés 2,93% 3,27% 6,21%
(*) apres exercice des 30000 BSA en 2026 soit 50% des BSA susceptibles d'étre exercés 2,97% 3,31% 6,27%

(1) par hypothese, le calcul de la dilution est fait sur la base d’un résultat net comptable nul en 2025 et avec prise en compte (i) de I’augmentation de capital
résultant de [’exercice des 56.313 BSA 2024, (ii) de I’apport en numéraire réservé a la Fédération H&H décidé par I’AGE du 10 juin 2025, étant précisé que
ces opérations entrainent une augmentation des capitaux propres, par rapport au montant des capitaux propres figurant dans les comptes de ’exercice clos le

31 décembre 2024, de de 9.059.550 euros pour 60.397 actions nouvelles émises.
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FONQERE D HABI TAT ET HUMANISME
Société en commandite par actions
au capital de 235 161568 €
Siege social : 69 chemin de Vassieux 69300 CALUIRE ET CUIRE
339 804 858 RCSLYON

RAPPORT D’ACTIVITE

SUR LES COMPTES DE L’EXERCICE CLOS LE
31 DECEMBRE 2024

L’année 2024 a continué d’étre marquée par les conséquences de [Iinflation
(augmentation du colt des fluides et des impdts ; réactualisations de prix de revient
d’opérations immobiliéres..), des charges d’entretien et de copropriété sous notamment
I'effet des remises a niveau énergétique des logements, la progression des intéréts
financiers liés a la stabilité a un niveau élevé du taux du livret A (effet différé dans les
comptes de la Société compte tenu des contrats de prét signés avec la Banque des
Territoires) qui ont été en partie compensés par lesrevenus sur placement, et desreprises
de subvention.

Lalecture des états financiers de la Fonciére Habitat & Humanisme (ci-aprés la « Société »
ou la « Fonciére ») nécessite de tenir compte du modeéle 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 Fonciére Habitat & Humanisme.

Les él ément s mar quant s de | ’exer cice sont | es suivants :

e 182 mises en service (contre 310 en 2023 et 498 en 2022) pour atteindre 5.981
logements mis en location

e 699 nouveaux logements validés par le Comité d’Engagement (hors opérations
annulées), portant sur 94 opérations (contre 422 en 2023 et 414 logements en
2022). A noter qu’en 2024, le comité d’engagement a validé I'actualisation de 10
projets précédemment autorisés pour un montant supplémentaire de fonds propres
de 17 M€.

e Une progression de I'activité de la Société sous I'effet des mises en location des
années précédentes avec une hausse des loyers pergus (+2,8M€, +12,5%). En
revanche, les refacturations de provisions pour charges diminuent de 0,8 M€,
marquée notamment par des régularisations négatives pour 0.4 M€.

e Une trés forte hausse des dépenses de charges et d’entretien (+0,6M€), des taxes
(+0,5M€) et des honoraires de gestion locative (+0,2M€). On constate notamment
une progression des charges locatives non récupérables de 0,4 M€.

e La stabilisation du taux du livret A au taux de 3 % impacte les charges sur emprunt
(+13 M€). Elle a été partiellement compensée par une amélioration des produits
financiers issus des placements (+0,4M€) et par une reprise nette de provision sur
placement (+0,2M€ en 2024, contre 0,3 M€ en 2023).

e D’une stabilisation des reprises sur subvention a un montant significatif de plus de
5 M€, notamment par suite de 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.

+« D'une contribution au résultat de l'année du programme de cession d’actifs a 0.5
ME,

+  D'un résultat exceptionnel, net des plus-values de cessions d'actif de 1 ME, dont 0.5
ME lié a des indemnites recues a la suite a de résolutions de litiges,



ACTIVITE DE LA SOCIETE

La Foncigre d'Habitat Humanisme est, depuis sa création en 1286, I'un des outils
patrimoniaux du mouvement Habitat et Humanisme (ci-aprés le « Mouvement ») pour
'acquizition et la rénovation de logements & destination de personnes en difficulté. Elle
dispose d'un agrément d' Entreprise Solidaire d'Utilité Sociale (ESUS), d'une convention
SIEG et d'un agrément de maitrise d'ouvrage d'insertion.

Elle s'est ancrée dans le champ de lNinnowvation et de I'entreprenariat social en basant son
financement sur linvestiszement solidaire (& travers deux levéez de fonds annuelles
auprés de particuliers, de personnes morales et diinvestisseurs institutionnels) et en
développant des projets novateurs répondant aux évolutions de la précarité. Elle favorize
la mixité sociale dans les willes en privilégiant les logements dans les quartiers
« eguilibrés » non marqués socialement.

Les biens acquis et rénoves sont gérés par les 59 associations et des agences immobiligres
dont les 10 AIVS du Mouvement pour vy loger des personnes en grande fragilité qui font
'objet d'un accompagnement de proximité assuré par les équipes des associations. Cet
accompagnement vise le retour & I'estime de soi et & l'autonomie ainsi que |"élaboration
d'un nouveau projet de vie pour une insertion sociale durable.

Les projets immobiliers sont prospectés, proposés et suiviz par les équipes des
associations locales, constituées en majorité de bénévoles anciens professionnels du
batiment. Les projets sont travaillés avec les chargés dopérations de la Fonciére.

Le modéle économique de la Fonciére fonctionne de la maniére suivante :

* Les acquisitions et travaux de rénovations sur biens propres ou sur des proprietés
louges pour de longues périodes dans le cadre de baux emphytéotiques, sont
financés par (1) des fonds propres, (2) par des emprunts souscrits principalement
auprés de la Bangue des Territoires, laquelle octroie des crédit a long terme & des
conditions financiéres trés avantageuses (taux d'intéréts adossés & la rémunération
du livret A, assorti d'une marge de crédit), (3) par des subventions associées aux
dizpositifs des conventions ou pas, et par (4) des dons et mécénats. Ces projets ne
sont réalisés par la Foncigre qu'a la condition que les loyers modérés payées par les
locataires permettent de rembourser les emprunts et les fonds propres investis.

* |Les loyers versés a la Fonciére permettent de rembourser les emprunts, de financer
"amortissement des biens, de payer les charges du propriétaire, de financer les
travaux d'entretien et d'ameélioration et de couvrir les frais.

Lactivité de la Fonciére est centrée sur deux domaines principaux :
* La reéalization de logements sociaux et trés sociaux (logements faizsant 'objet de
conventions soit PLAI soit ANAH, voire 3 la marge PLUS ou PLS) :

o Individuels situés dans des zones non sensibles et dans des secteurs urbains
plutét que dans des quartiers périphériques,

3 Collectifs (pensions de familles et résidences sociales) pouvant comprendre
de 15 & 30 logements destinés & des personnes en cours de resocialization et
qui ne sont pas aptes & entrer directement dans un appartement de type
classigue,

o De plus en plus, le Mouvement développe des structures d'habitat individuel
en collectif. de type maison intergénérationnelle, permettant darticuler
accompagnement individuel et accompagnement collectif.

*+ La gestion de son patrimoine.
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OPERATIONS EN cOURS AU 31/12/2024

Compte tenu des nouvelles opérations engagées en 2024, des réceptions de 'année et
des projets finalement abandonnés, I'encours de production s'éléve, au 31/12/2024, 31623
logements.

MisES EN SERVICE ET RECEPTIONS EN 2024

La Societe a réceptionné sur l'exercice 182 logements {contre 310 en 2023). Le chiffre de
production a été impacté en fin d'année par le placement en redressement judiciaire d'un
promoteur immobilier, avec leguel la Société avait conclu un contrat de Vente en I'Etat
Futur d Achévement (VEFA) portant sur 52 logements. Initizlement prévue en octobre
2024, la réception devrait intervenir en 2025, compte tenu que le pourcentage
d'achévement des logements est proche de 90 %.

Tyvoes d'habitat dez logements réceptionnés par [a Foncidére

En 2024, &1 logements foyers, et 121 logements diffus ont été réceptionnés.

Evelution et comparaizon dez logements receptionnes par type de production

REPARTITION DES LOGEMENTS
RECEPTIONNES PAR TYPE DE PRODUCTION

M Acquisition - amélioration W Constr. Neuve  BVEFA

2022 2023 2024 PARC SOCIAL
NATIONAL

Prix ce revient des logements receptionnes

Le prix moyen des logements réceptionnés ressort & 134 KE par logement, contre 139 K&
en 2023,
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Modalites de financement des logements receptionnes

FINANCEMENT DES LOGEMENTS
RECEPTIONNES

EEmprunts B Subventions @ Fonds propres

2022 HORSINLI

Pour les logements réceptionnés en 2024, on note la poursuite de laugmentation
tendancielle de la part des fonds propres, laquelle s'établit désormais & 41 % du cout de
revient, contre 36 % en 2023,

Cette progression est nécessaire pour compenser la baisse relative de la part d'emprunt.

Compte tenu du prix de revient moyen par logement mentionng supra, la part de fonds
propres dans chague logement réceptionné atteint un montant de 55 KE, contre 50 KE en
2023,

ETaT DU PARC AU 31/12/2024

Le parc de logements réceptionnés et mis en location de la Fonciére s'éléeve & 5 981
logements contre 5 777 fin 2023, soit en progression de 3.5%.

llz= =e répartissent entre 4 451 logements diffus et 1 530 logements foyers (pensions de
famille, résidences sociales..).

La valeur brute des immohilizations corporelles et incorporelles (hors effet des fusions

réalisées mais v compris les immobilisations en cours) s'éléve & 694 ME, contre 661,9ME &
fin 2023.

Structure du parc de logements zitués en zone tendus

A fin 2023, 86% des logements étaient situés en zone tendue (A, Abis et B1).

Compte tenu des modifications significatives du zonage Pinel intervenue au 1 octobre
2023, la comparaison entre 2022 et 2023 n'étaient pas pertinente car 145 villes qui étaient
en zone B2 (détendus) avaient &té intégrées en zone Bl (tendue), tandis que &3
municipalités, autrefois classées en zone B, avaient &t reclassées en zons A,

Par ailleurs, un nouveau reclassement a eu lieu en date du 4 juillet 2024, lequel a également
eu pour conséquence dintégrer des communes dans des zones tendues.

Ainsi, & fin 2024, plus de 83 % des logements se situent en zone tendue (Abis, A et BT).
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FILIALES ET PARTICIPATIONS

Societe par Actions Simplifiee UTOP détenus & 8,33%

Cette SAS & capital variable dispose d'un bail pour des appartements dans le cadre d'un
habitat collectif. Par suite d'une délibération de 'assemblée générale de la société en date
du 28 juin 2022, le capital a été porté &4 un montant maximal de 84 KE.

En date du 31 décembre 2023, le capital de |z zociété &tait de 81 KE décomposé en 108
parts de 750 € de valeur nominale. La Société détenait @ parts de la socigté, soit un
pourcentage de détention de 8,33 %.

Les parts détenues par la Société ne sont donc désormais plus considérés comme des
titres de participations.

Les dernigres donnges disponibles au 31 décembre 2023 sont les suivantes :

Production immoebilizes 51 KE
Rezultat net -17 KE
Capitaux propres 121 KE
Dizponibilites 333 KE

| Total de bilan 4 302 KE

Scociete par actions Simplifiee HH Développement immobilier, détenue & 37,56 %

Cette SAS au capital variable de 1 065 000 £ au 31 décembre 2024 a généré un chiffre
d'affaires de 131 K£ au titre de 'exercice 2024,

Les dernigres données disponibles au 31 décembre 2024 sont les suivantes :

Chiffre d affaires 131

Rezultat net 1
Capitaux propres 1125
Trézorsris nette 1n4

Total de bilan 1562

La Socigté détient une créance de 377 KE sur cette structure.

Participations croizees = Autocontréle

Les filizles et participations de la Foncigére ne détiennent aucune action de |la société mére,
ni dailleurs d'aucune autre entité juridique. Il mexiste donc pas dautocontréle sous
quelque forme que ce soit.

Par zuite de la fusion entre la Société et la SCI des Cour des Voraces, la Sociéte détenait
ses propres titres @ hauteur de 2,1 M€ a la cldture des comptes 2023, Ces titres ont fait
'objet d'une annulation par wvoie de réduction de capital votée lors de I'Assemblee
Geénérale approuvant les comptes 2023,

Depuis lors, la Société ne détient aucune action en auto-contréle.

Succursales

La societe ne détient pas de succursale.









organismes dhabilitation & loyer modéré d'amortir la quote-part du terrain financeé par
une subvention de 10 ans.

CHARGES D'EXPLOITATION

Les charges dexploitation progressent entre 2024 et 2023 de 3 177 K£ aprés unes
progression de 3 787 KE entre 2023 et 2022,

EvoLUTION DES ACHATS ET CHARGES EXTERNES

Les machatzs ot charges externes progresszent de +1 508 KE principalement sous 'effet
conjugué :

+  +444 KE de charges liges a I'activité locative, en lien avec la progression des loyers -
charges locatives et de copropriété (+ 610 KE dont 610 K£ de charges récupérables)
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 (+112
KE), et +71 KE de locations immobilieres.

+ +811 K€ de charges dentretien et réparation pour améliorer la qualité des
logements, dont une progression de 220 K£ liée & la mise en ceuvre des travaux du
Flan Strategigue de Patrimoine,

*  +55 KE d'assurance a la suite des changements de tarifs pratiqués par les assureurs,

* +652 KE de fraiz de maitrize d'ouvrage déléguée auprés de deux associations
territoriales du mouvement Habitat et Humanizme,

Lez impdt: et taxes progressent de 516 KE. notamment par la conjugaizon (1) de la
progression du patrimoine et (2) de la hausse générale des avis de taxes fonciéres et (3)
d'un montant de taxe sur les logements vacants et taxe d habitation sur les logements de
167 KE.

EvOLUTION DES FRAIS DE PERSONNEL NET

Frais de personnel en KE 2024 023 Var N/ N-1
charges de personnel 2 628 2 687 -59
personnel détache a3 15 32
Mise 3 dispo -232 - 106 -126
TOTAL 2444 2597 -153

Dans le cadre de la réorganization de I'ensemble des services du site de Caluire et Cuire,
a &té mise en place une convention en sein des entités employant du personnel sur site,
permettant la refacturation des charges de perzonnel selon des régles définies zoit en
fonction du temps passé soit au prorata des effectifs. Aux cotés de ses collaborateurs
salariés, la Société beénéficie d'une égquipe de bénévoles qui assurent le fonctionnement
des structures d'administration et de contréle : Conszeil de Surveillance, Gérance et Comité
d’'Engagements.

La baisse de -153 K£ de |la mazze zalariale provient déléments conjoncturels, et

notamment les départs de salariés en 2023 et par le versement d'indemnités de départ en
2023, non présentes en 2024,
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Effectif moyen 43 8 37,0
Effectif moyen retraité 117 40,0
Charges de personnel { kE) 2628 2 BE7
Charges de personnel retraitées (k€) 2444 2597

Lez dotationz aux amortizzementz zur immobilizationz zont en cohérence avec
"augmentation du nombre de logements mis en service. Elles progressent notablement

de 791 KE.

Les provisions sur immaobilisations progressent de 360 KE, décomposées comme suit :

*  Provision sur les biens mis en service : + 175 K&, compte tenu de la baisse de valeur
vénale de certains biens en zone détenduse, dans un contexte de baizze généralizés
des prix de I'immobilier. || convient de préciser que 'arrété du 4 juillet 2024 qui a
opéré un reclassement du zonage des communes a entraing un reclassement de
certaines communes en zone tendus (Abis, A ou B1) et a généré de ce fait une
reprise de provision d'un montant de 131 KE compte tenu des régles de
provisionnement détaillées en annexe des comptes annuels,

*  Provision sur des biens non mis en service | + 184 KE. Cette provision est calculée
par différence entre les couts de production du bien et la valeur de cession
estimative, prévue pour 2025,

Comme indigué supra, les dotations aux provisions pour dépréciation des créances clients
z'établissent & 284 KE.

Lez autrez charges cde gestion courante sont principalement constituées des pertes sur
les opérations abandonnées pour 239 KE (contre 253 KE en 2023), et des créances passées
en irrécouvrables pour 22 KE.

RESULTAT D'EXPLOITATION

Dans ces conditions, le résultat d'exploitation ressort & + 244 KE, en baisse de -813 KE par
rapport & 'année précédente. Par « activité », le résultat et |la variation par rapport & 2023
s'explique de la fagon suivante :

Rezult | Résult

En K€ at at Ecart Commentalre
2024 2023
Activite -1186 -1058 |-128 Degradation imputable 3 la
immobiligra progression insuffisance des

honoraires de montage (+134 K£)
par rapport a la hausse des charges.

Activité +3 359 | +3 956 | -597 Le résultat de I'année est fortement
patrimoine impacté par les éléments non
récurrents, 3 hauteur de 438 KE.
Fonctionne |-19230 | -1841 -89 Dans ces couts se retrouvent
ment principalement les frais de

personnel, les frais informatiques,
les assurances et les frais
d'annonces et insertion

| TOTAL 244 |1057 |[-813

»  Activité immobiliére : suivi des projets immobiliers jusqu'a leur mise en service :
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»  Produits - Honoraires de montage
1 Charges principales : frais de personnel directs et indirects (honoraires de
montage facturées par les associations).
+  Activité patrimoine : gestion locative des logements de la Fonciére :
> Produits 1 Loyers et produits annexes (Certificats d'Economie d' Energie,
vente d'électricité.)
1 Charges principales : dotations aux amortissements des actifs immobiliers,
charges du proprietaire et frais de gestion, entretien, impayeés nets.
*  Fonctionnement : couts indirects aux deux activités :
1 Charges principales : fraiz de personnel, honoraires, informatique et
marketing.

RESULTAT FINANCIER ET RESULTAT EXCEPTIONMEL

Le résultat financier ressort & -2 923 KE. || se détériore de -909 KE compte tenu :

+ de laugmentation de 1 263 KE des intéréts sur emprunts & la suite de |la hausse des
taux dintéréts indexés sur le taux du livret &, et des nouveaux projets,

* des variations de provisions sur les placements obligataires de la Société : une
reprise nette de provision de 221 K£ est constatée en 2024, compte tenu de la baisse
des taux dintéréts, qui impacte positivement la valeur des actifs ohligataires,

* de l'augmentation des produits issus des placements monétaires 1020 KE constatés
en 2024, grace & une gestion active de |la trésorerie de la Socigté.

Le résultat exceptionnel ressort & + 1576 KE, en progression sensible de 993 KE par rapport
& 2023, Il est constitué des principaux &léments suivants :
* 530 K£ de plus-values de cessions de logements, dans le cadre du programme de
cession de la Socigte,
+  Des réglements dindemnités dans le cadre de la cléture de litiges pour 527 KE.
* [De la reprise de provisions pour litige de 282 KE,
* De régularizations de comptes de bilan pour un montant de 176 KE.

A noter guen 2022, une provision d'un montant d'un million d'euros avait été constituge
pour couvrir le risgue sur opérations immaobiligres. Le litige est toujours pendant devant
les juridictions. Les conclusions du rapport d'expertize rendu sont plutét favorables a la
Socigté. Le montant de la provision constituée est jugé suffisant et n'a donc pas été
modifie.

RESULTAT MET

Aprés prise en compte de 'S, le résultat net ressort en perte & -1 103 KE.

EBE eT CAPACITE D'AUTOFINANCEMENT

EN ki 2024 2023 2022 2021
EBE 7735 7 398 B0 7748
CAPACITE D'AUTOFINANCEMENT 5 366 5 008 7831 7310

L'EBE progresse de 337 KE principalement sous 'effet de la progression de la valeur
ajoutée (+ 807 KE) et de |la baisse des frais de personnel (-76 KE), maiz est impactés
neégativement par la hausse des impdts et taxes (- 516 KE).

Méanmoins, 'EBE s'établit & 27.3 % de la production de 'année, contre 28,4 % en 2023,
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La CAF progresse de 357 KE, sous |'effet de la progression de I'EBE. les produits
exceptionnels venant compenser la progression des intéréts financiers. Retraitée des
produits de cession dimmobilisation, lesquels peuvent étre considérés comme des
&léments courants, compte tenu de lactivité de la Société, la CAF s'établit & 6 110 KE.,
contre 6 062 KE en 2023,

La CAF libre (CAF rectifiée des produitz de cessions dimmaobilisation, minorée des
remboursements d'emprunt en principal) s'établit & 2 220 KE£.

AFFECTATION DU RESULTAT

Mous vous proposons d'affecter le résultat tel gu'il ressort des comptes annuels (bilan,
compte de résultat et annexe) de 'exercice clos le 31 décembre 2024, soit une perte de -
1103 015,68 eurcs en totalité au compte « Autres Réserves » qui sera ainsi ramene de la
somme de 1963 271.99 euros & la somme de 860 256,31 euros.

DIvIDENDES
Afin de nous conformer aux dispositions de article 243 bis du Code général des impdts,

et en application du statut SIEG, aucune distribution de dividende n'est effectuée par la
Fonciére.

DEPENSES NONM DEDUCTIBLES FISCALEMENT

Conformeément aux dispositions des articles 223 quater et 223 quinguies du Code général
des impdts, aucune dépenze et charge visée & 'article 39-4 et 39-5 dudit code m'a &té
comptabilisée.
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en cours d'étude, de démarrage et de production / réhabilitation alers que les levées de
fonds par augmentation de capital ont été réalizées.

A noter que les placements financiers se répartissent & hauteur de 75 % sur des supports
court terme (OPCWVM monétaires et comptes & terme), & 25% sur des supports obligataires
et actions. Enfin, le montant de 'augmentation de capital du second semestre figure en
disponibilités a la date de cldture des comptes.

FONDS PROPRES

La situation financiére de la Société est caractérizée 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 zi l'on v
ajoute les subventions d'éguipement, ce pourcentage monte & 73 %, taux identique & celui
constaté en 2023,

EMPRUNTS ET DETTES

Les emprunts et dettes financiéres progressent de +9,4 ME. dont 16.9 ME de nouveaux
emprunts sous |'effet de 'augmentation de 'activité. Le détail de la variation est fourni en
annexe des comptes annuels.

La Societé n'utilise aucun crédit bancaire & court terme.

Son endettement est constitué exclusivement de concours & long et moyen terme liés &
ses activités de construction et de réhabilitation.

L'eszentiel des emprunts sont levés auprés de la Caisse des Dépdts et Consignation (CDC)
et sont garantis par des cautions (collectivités locales, CGLLS ou caution bancaire). La
majeure partie des encours sont effectués & des taux préférentiels variables indexés surle
taux du Livret A, comme le montre la typologie de I'endettement immobilier dans l'annexe
des comptes annuels.

La part des dettes financiéres dans I'ensemble du bilan séléve & 26 % du total du bilan, et
le ratio dettes sur fonds propres & 35%.

La maturité de 'endettement est détaillée dans le graphigue ci-dessous ©
Reépartition de I'endettement financier par maturité
-5 ans

M40 ans et plus

m De 10 ans 3 moins de 20 ans

De 20 ans a moins de 40 ans

6a% M De 5 ans 3 moins de 10 ans
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MONTANT DES PRETS A MOINS DE 2 ANS CONSENTIS PAR LA SOCIETE, A TITRE
ACCESSOIRE A SON ACTIVITE PRINCIPALE, A DES MICROENTREPRISES, DES PME
OU A DES ENTREPRISES DE TAILLE INTERMEDIAIRE AVEC LESQUELLES ELLE
ENTRETIENT DES LIENS ECONOMIQUES LE JUSTIFIANT

Mous n"avens rien de particulier & signaler au titre du montant des préts & meins de deux
ans consentis par la société, a titre accessoire & son activité principale, 8 des micro-
entreprizes, des PME ou & des entreprises de taille intermédiaire avec lesquelles elle
entretient des liens économiques le justifiant (article L.511-6, 3 bis-al 2 du Code Monétaire

et Financier).
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CROISSANCE EXTERNE ET APPORTS

La Societé a procedée & deux appels publics & I'épargne, une par émission dactions
nouvelles et lautre par émission puis cession de Bons de Souscription d Actions (BSA)
pour une valeur totale (prime démission comprize) de 21,2ME.

Par ailleurs, la société a procéde a l'annulation de 14 323 actions. soit un montant global
de 2 112 804 €, compte tenu de la fusion avec la 5CI des Voraces, & la suite de laguelle la
Société est devenue détentrice de 14 323 de ses propres actions. L'asszemblés générale du
6 Juin 2024 a procéde & 'annulation de ces titres, selon la répartition suivante : 1317 716 £
de réduction de capital et 802 088 £ imputés sur la prime de fusion.

La variation des capitaux propres est présenté dans le tableau ci -dessous.

. 31 décembre els Annulation | Affectation | 31 décembre
Situation nette (hors résuitat) en k€ | -, :::Iiﬁ [ APPOMS | e titres | durésultat | 202 ‘
Capital social et prime d'émission 336952 21204 1164 1318 0 Elﬁsmii
Primes de fusion et d'apports 6387 0 344 B2 0 542
Réserves 2551 0 i a -376 2175
Total 345 890 21204 1507 2120 -378 366 106|

ACTIONNARIAT

Le nombre dactions de la Société est détaillé ci-dessous -

Ventes/nb
d'actlons
au 31/12 n-1
Wombre d'actions au 317219 | 758 897
Cessions en 2020 23 105 1,9%
Wombre d'actions au 31/12/20 | 933 237
Cessions en 2021 47 114 2,4%
Wombre d'actions au 311227 2 115 067
Cessions en 2022 76 408 3,6%
Wombre d'actions au 31/12/22 2 271 386
Cessions en 2023 58 767 2,6%
Wombre d'actions au 31/12/23 2 419 018
Cessions en 2024 71114 2,9 %
Wombre d'actions au 31/12/24 2 556 104 |

A noter gu'en 2022, 34 490 titres avaient été rachetés & des associations du mouvement
Habitat et Humanizme.

ACTIONNAIRES SIGNIFICATIFS :

Les principaux actionnaires sont indiqués dans le tableau ci-dessous. A la date de
cloture, prés de 55 % du capital est détenue par des personnes physigues.
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% du capital 2024
En nombre de titrez

%% du capital 2023
En nombre de titres

Fécération HH 3.7% 1.8%
Epargne Salariale 33.9% 35.0%
| Azzeciations locale: d'HH 3.3% 3.9%

A noter que la Société détenait jJusqu'en juin 2024, 14 323 actions soit 0.6% de son capital
(selon le nombre d'actions en circulation au 31 décembre 2023).
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EVOLUTION PREVISIBLE ET PERSPECTIVES 2025
PRODUCTION

Au regard des projets en faisabilité et avant passage en Comité d’ Engagement, le volume
de mize en service de logements devrait se situer autour de 380 logements pour 2025,

POLITIQUES GOUVERNEMENTALES

Les politiques gouvernementales restent favorables & l'activité du logement trés social.

PROLOMGATION DES AVANTAGES FISCAUX EN FAVEUR DES FONCIERES
SOLIDAIRES

Les debats |égislatifs & I'occasion du projet de loi de finances pour 2024 ont permis la
prolongation de 'avantage fiscal IR SIEG & 25% jusqu’a fin 2025. Cette disposition permet
de sécuriser la fiscalité des investizseurs solidaires pour deux années.

Ce dizpositif n'a pas été remis en cause dans le cadre des discussions de la loil de finances
pour 2025,

LE DEVELOPPEMENT DES PENSIONS DE FAMILLE

Le deuxieme plan qguinguennal pour le Logement d'Abord rencuvelle des cobjectifs
ambitisux 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 2025 prévoit dans son programme 177 (Hébergement, parcours vers le logement et
insertion des personnes vulnérables) un financement de 2.9 MdE en 2025, et fixe de
nouveaux objectifs quantitatifs, dont plus de 30 000 places en intermédiation locative
dans le parc privé et plus de 10 000 places en pensions de famille d'ici 2027.

LA TRANSITION ECOLOGIQUE - DE NOUVELLES OPPORTUNITES DE FINANCEMENT

Afin daccompagner les bailleurs sociaux dans l'adaptation de leur parc aux enjeux
énergétiques, 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 ME
d'autorizations d'engagements a été cuverte 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 & des opérateurs MOl comme la
Fonciére d'Habitat et Humanizme, ou pour les rénovations des résidences sociales et des
pensions de famille.

Cette enveloppe est conditionnée & la présentation dunm Plan Stratégique de
Décarbonation Simplifie

EVENEMENTS SIGNIFICATIFS SURVENUS DEPUIS LA CLOTURE DE L'EXERCICE

Meant
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ACTIVITE EN MATIERE DE RECHERCHE ET DE DEVELOPPEMENT

Mous n"favons rien de particulier & signaler & ce titre.

GESTION DES RISQUES

ESC RIPTION DES PRINCIPAUX RISGUES ET INCERTITUDES AUXQUELS LA SOCIETE

EST CONFRONTEE (L.225-100-11-3° c.coMm) :

Les principaux risques auxguels la Societé pourrait étre confrontée sont les suivants :

Rizsgue cde non-paiement dez loyers ef cle vacance

Les loyers représentent la principale source de revenus de la Société. En cas dimpayés ou
de vacance forte, les revenus ne permettraient pas de couvrir les charges du propriétaire
et le remboursement demprunt.

Ce risque est limité par I'organization mize en place mais aussi par la part importante de
ces loyers wversés directement par les Caisses dAllocations Familiales au titre de
"allocation loegement (celle-ci pouvant représenter jusgu'a 75% du montant des loyers) et
par la forte demande en logements sociaux dans les zones tendues.

Rizguwe lie aux acguisitionz de biens immobiliers, & leur construction et leur réncvation

Lacquisition d'un bien immobilier comporte un risque de malfacons du bien, en lien ou
non avec un éventuel non-respect des réglementations applicables. Face & ces risques, la
Société s'est dotée d'un cadre de gestion et de procédures vizant & appréhender les sujets
le plus en amont possible et & apporter des solutions adaptées aux situations de risque
avérees.

Rizguwe lie & la maintenance dez bisns immobilisers

Les biens immobkiliers 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 & ces risques, la Société fait procéder réguligrement & la
veérification des batiz et des installations techniques gui pourraient entrainer des
conséquences sur la sécurité des personnes et sur 'environnement. Elle engage chagque
annee des travaux de rénovation et d'amélicration dans le cadre notammment d'un Plan
Stratégigue de Patrimoine (PSP) et d'un plan de protection du patrimoine et réalize des
travaux lorsque les logements sont libérés par les locataires.

Rizgue lie aux sinizstres, catastrophes naturelles, pandémie

Face & ces risques. la Société a mis en place des assurances pour couvrir les risgues
professionnels et environnementaux et par l'intervention du courtier lorsque des sinistres
interviennent. Celles-ci sont complétées par des auditz réguliers effectugs par les
bénévoles compétents des associations qui effectuent des contrdles sur les systémes de
sécurité incendie, notamment lors des rotations de locataires pendant lesquelles la Société
réalise, de facon systématique, des travaux dentretien.
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OBJECTIFS ET POLITIQUE DE LA SOCIETE EN MATIERE DE GESTION DES RISQUES
FINAMCIERS ET EXPOSITION DE LA SOCIETE AUX RISGUES DE PRIX, DE CREDIT. DE
LIGQUIDITE ET DE TRESORERIE (ART L.225-100-11-4° c.com) :

La situation de la trésorerie de la Sociéte témoigne de sa capacité & couvrir les besoins en
fonds propres des opérations immobiligres pour les 18 prochains mois. Il est rappelé que
la Societé n'engage aucun programme sans avoir mis préalablement en place les
financements et les subventions nécessaires a la bonne fin des opérations.

PARTICIPATION DES SALARIES AU CAPITAL

ETAT DE PARTICIPATION DES SALARIES (ET DES DIRIGEANTS, DANS LE CADRE
p’un PEE, AU DERNIER JOUR DE L'EXERCICE)

En application des dispositions de larticle L. 225-102 du Code de commerce, nous vous
précizons que le personnel ne détenait au 31 décembre 2024 aucune action acquise dans
les conditions prévues par ce texte.

OPERATIONS REALISEES 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 gu'aucun plan d'option d'achat cu de souscription d'actions n'a été arrété au
profit des salariés et/ou mandataires sociaux et que nous ne sormmes donc pas concernas
par I'établiszsement du rapport spécial & 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.

DOPERATIONS REALISEES AU TITRE DE L'ATTRIBUTION D'ACTIONS GRATUITES AU
PERSONNEL SALARIE ET AUX DIRIGEANTS DE LA SOCIETE

Aucune opération de cette nature n'est a signaler

NOMERE DE SES PROPRES ACTIONS ACHETEES OU VENDUES AU COURS DE
L’EXEHCICE, DAMS LE CADRE DE LA PARTICIPATION DES SALARIES

Aucune opération de cette nature m'est & signaler.

DOCUMENTS JOINTS AU RAPPORT DE GESTION

TAEBLEAU DES RESULTATS DES CING DERMIERS EXERCICES.
Au présent rapport est annexé, conformément aux dispositions de 'article R 225-102 du

code de commerce, le tableau faizant apparaitre les résultats de la Société au cours de
chacun des cing dermiers exercices.

Rappaort de gestion 2024 de la Fonciére d'Habitat ef Humanizme Page 26 sur 27






Annexe C : Rapport sur le gouvernement d’entreprise —
Exercice clos le 31 décembre 2024




FONCIERE D’HABITAT ET HUMANISME

Société en commandite par actions au capital de 235 161 568 €
Siege 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 2024

Madame, Monsieur,

Nous vous présentons le rapport sur le gouvernement d’entreprise pour 1’exercice clos le 31 décembre 2024.

Observations sur le rapport de gestion et les comptes de I’exercice clos le 31 décembre 2024

Le Conseil de Surveillance souhaite attirer votre attention sur certains points avant de commenter les comptes de 1’exercice.

Evolution de la situation nette de la Société

) . 31 décembre| Appels Annulation| Affectation| 31 décembre
Situation nette (hors . .

. 2023 publics Apports de titres | du 2024
résultat) en k€ ,

résultat

Capital social et prime 336 952 21 204 1164 1318 0 358 002
d'émission
Primes de fusion et 6 387 0 344 802 0 5928
d'apports
Réserves 2 551 0 0 0 -376 2175
Total 345 890 21 204 1 507, 2120 -376 366 106

La Société a procédé a deux appels publics a I’épargne, pour un montant total (primes d’émission comprises) de 21,2 M€. Ces deux

augmentations de capital ont été réalisées :

. la premiére a 82,2 % de 1’objectif (souscription de 55 110 Bon de Souscription d’Actions (BSA) pour un total de
67 000 BSA émis)
. la seconde a 115 % de I’objectif, apres exercice de I’option de surallocation.

Soit un pourcentage combiné de 99,5 %, confirmant ainsi 1’attrait des actions de la Société auprés tant des personnes physiques que
des investisseurs institutionnels. La Fédération Habitat Humanisme a apporté des actifs pour un montant total de 1,5 M€.

A T’issue de ces augmentations, la structure du capital de la Société est la suivante :

% du capital 2024 % du capital 2023

En nombre de titres En nombre de titres
Fédération HH 3,7% 1,8%
Epargne Salariale 33,9% 35,0%
Associations locales d’HH 3,3% 3,9%

A noter que la Société détenait jusqu’en juin 2024 0,6% de son capital par suite de I’opération de fusion de la SCI des Voraces qui
détenait des titres de la Société. Ces titres ont été annulés a la suite a la résolution de I’AG qui a approuvé les comptes clos au 31

décembre 2023.

A la suite de cette annulation, la Société ne détient aucune action en auto-controle.



Perspectives 2025

. La maitrise de I’inflation, conjuguée a la situation du marché de I’immobilier devrait permettre de maitriser les
colts des constructions,

. La baisse du taux du livret A en février 2025 a 2.40 % (contre 3 % auparavant) ne devrait avoir qu’un impact tres
limité sur les charges d’intéréts d’emprunt, compte tenu des spécificités des contrats conclus avec la Banque des Territoires.
. 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 comptabilité de la Société en charges
et en investissements a travers un volet « Rénovation globale » de son Plan Stratégique de Patrimoine.

Consommation des fonds propres

Les logements réceptionnés ont été financés par emprunts (34 % en 2024, contre 41% en 2023), par fonds propres (41 % contre
36% en 2023) et par subvention (25% contre 23% en 2023).

Endettement

En liaison avec le niveau d’activité, I’endettement financier est passé de 166 M€ a 177 M€, détaillé comme suit :

. Emprunts long terme : 171,8 M€

. Billet a ordre épargne salariale : 1,4 M€,
. Dépots de garanties : 0,9 M€,

. Intéréts courus non échus : 2,5 M€.

L’augmentation est liée a la hausse du parc immobilier. Il convient d’observer que la part des dettes financiéres dans I’ensemble du
bilan est stable a 25,4 % contre 25 % en 2023.

Activité

. Les Comité d’Engagement et Comité de Faisabilité Restreint ont validé au total 94 opérations représentant 699
nouveaux logements pour un investissement global de 94 M€, contre 60 M€ en 2023. Ces opérations devraient étre
financées a hauteur de 40% par des préts (soit 37 M€), 21% par des subventions (20 M€) et 39% par des fonds propres (37
ME€). Ces chiffres ne tiennent pas compte des annulations intervenues postérieurement a la validation par les comités
d’engagement. En tenant compte de ces annulations, le nombre de logement validés en 2024 s’établit a 637.

. La Fonciére a réceptionné 182 logements (contre 310 logements en 2023). Le chiffre de production a été impacté
en fin d’année par le placement en redressement judiciaire d’un promoteur immobilier, avec lequel la Société avait conclu
un contrat de Vente en 1’Etat Futur d’ Achévement (VEFA) portant sur 52 logements. Initialement prévue en octobre 2024,
la réception devrait intervenir en 2025, compte tenu que le pourcentage d’achévement des logements est proche de 90 %.
. Le parc de logements réceptionnés et mis en location de la Fonciére s’éléve a 5.981 logements contre 5.777 fin
2023, soit en progression de 3,5%. Ils se répartissent entre 4.451 logements diffus et 1.530 logements foyers (pensions de
famille, résidences sociales...).

. Les loyers augmentent de 14,2% sous I’effet de la hausse du nombre de logements dans le parc de la Fonciére
(+3,5%) et de I’augmentation des loyers (+3.5%) soit le taux de variation de I’IRL. Retraité des éléments non récurrents,
la progression s’établita 11,1 %.

Résultats

Comme cela va vous étre présenté, le résultat d’exploitation ressort a 243 K€, le résultat financier a -2 923 K€, le résultat
exceptionnel a + 1 576 K€, le résultat net a -1 103 K€, et la capacité d’autofinancement a 5 366 K€.

Les comptes 2024 integrent des ¢léments non récurrents qui pesent sur la rentabilité de I’année pour un montant de 438 K€. Retraité
de ces éléments, le résultat d’exploitation s’établit a 681 K€.

Observations sur les comptes

Les comptes ont été audités par le cabinet EY.
Le Conseil de Surveillance souhaite remercier la gérance et la direction de la Société 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 matiere 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-
374 3° du méme code est annexé au présent rapport.

Conventions visées a 1’article L.226-10 du code de commerce

Nous vous demandons, conformément a 1'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 l'exercice écoulé, apres avoir été régulierement autorisées par
votre Conseil de surveillance.

Votre Commissaire aux Comptes a ét€¢ diment avisé de ces conventions qu'il a décrites dans son rapport spécial.

Conventions portant sur les Opérations courantes visées a ’article L.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, l'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 annex¢) : Conformément aux dispositions de l'article L.225-37-4 1° du
Code de commerce, vous trouverez en annexe la liste de I’ensemble des mandats et fonctions exercés par les gérants et membres du
conseil de surveillance dans toute société au cours de 1’exercice écoulé.

Caluire, le 31 mars 2025

Le Conseil de Surveillance



Annexe D : Rapport de la société Mission d’Expertise
qui actualise, au 31 déecembre 2024, I’expertise
exhaustive du patrimoine immobilier de la
Societé







MISSION D’EXPERTISE

Expertises en valeur vénale
Foncier - Immaobilier — Industriel - Commercial

ESTIMATION IMMOBILIERE

POUR

LA SOCIETE FONCIERE D'HABITAT & HUMANISME

Destinagtaire : M. 5ébastien RELAVE

- MISSION -

MNous, Societe MISSION D'EXPERTISE, appliquant les méthodes définies par la Charte
de I'Expertise en Evaluation Immobiliére, avens &t& 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 Fonciére d'Habitat et Humanisme
(immobilisations jusqu'au 31/12/2023), consistant en :

1.434 opérations (immeubles) comprenant un total de 5.763 logements

L'ensemble réparti sur 70 départements

Estimations et actualisations des valeurs vénales arrétées au 31 décembre 2024,

Pour les nouvelles opérations (immeubles) entrées dans le patrimoine entre e
01/01/2023 et le 31/12/2023 ainsi que pour le « 108™= géographique 2024 » de
I'ancien patrimoine (immobilisations antérieures a 2023), nous nous sommes rendus
sur tous les sites et avons trés partizllement visité les biens (parties communes —
aucune visite intérisure de logement & 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 :

- encompagnie des locataires en place concernant les logements diffus,

- encompagnie des responsables des résidences sociales.
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- Preambule -

Dans le respact de la Charte précités, et conformeémient 3 'objet de la mission confiés, les conclusions developpess dans la présant rapport, sa référent 3 la
nation de valeur vénale et / ou de valeur loctive.

LA VALEUR VENALE d'un bien immahilier correspond au prix auquel un droit de pmprié‘té pourrait raisonnablement &tra vendu sur le marché 3 ['amiable,
au n'pn'entde I'expartiss, les conditions suivantes é@nt supposees préslablement réunies :

Iz libre wolonte du vendeur et da 'acqueraur,

un délai raisonnable pour la négociation, compte tenu de |a nature du bien et de |a situation du marche,

que |z valeur soit 3 un niveau sensiblament stable pendant ca délai,

fque le bien ait été propose a la vents, dans les conditions du marchs, sans réssrves, awec une publicité adéquate,

enfin, ["absence de convenance personnelle.

LA LR

LA VALEUR LOCATIVE, quant 3 elle, constitue la contrepartie financere annuelle, susceptible d'étre obtenue, sur le marche, de 'usage d'um bien immobilier,
dans le cadre d'un contrat de lection.

Elle correspond donc au loyer de marche (obtanu ou qui doit pouvoir M'etre), d'un bien immobilier, aux dauses et conditions usuelles des baws, pour une
catégorie de biens et dans un secteur donng.

La valeur locative de marche implique, s'agissant des locaus commerciawe, qu'il n'y ait pas, paralélement 3 la condusion du bail, de versement d'une
somme en capital, soit au locatsire précédent [droit au bail), soit au propriétaire (pas de porte ou droit d'entree).

La valeur locative est exprimée hors droit de bail ou hors T, et hors les charges locatives ou de toute autre nature, refacturées au prensur.

* La détermination de la valeur vénale / et ou locative, reléve des facteurs subvants :
+  Facteurs extrinseques : situaticn génerale et particuliere (localisation), environnement economigue et financer, situation et evolution du marche
¥ Facteurs intrinséques - consistance et état, équipements, possibilité d'utilisation | banalisation)

* La valewr vénale trouve par aillaurs son fondement selon deux approches ©
La méthode dite par comparaison :

Qi consiste 3 comparer le ouw les bien (5] objet de l'expertise, 3 des transactions récemment observées sur des biens similaires, en nature comme en
localisation, vendus en droits d'enregistrement, comme en TV, et ced a la date la plus proche possible de l'expertise.

La méthode dite par le revenu :

Qi consiste a capitaliser un revenu annuel brut ou net, constate ou encore estime, sur la base d'un taux de capitalisation intégrant |a fiscalité, ainsi gu'en
adequation ave: le marcha, en intégrant, si besoin est, 'optimisation des flux par |3 méthode dite das "CFA" Cash-Flows Actualisss, en tenant alors compte
- des loyers quittances, des loyers attendus, d'un taux de vacance, constateé ou envisageable, ainsi gue des charges . Impdts, tames et assimilés, travaux
d'entretien et dinvestissement, charges de fonctionnement, recupsrables non récupérdes, assurances, commissions de ralocations.

Dans un cas comme dans ["autre, ces approches aboutissent 3 la détermination de la valeur vénale hors frais et droits, stant entendu que le régime fiscal
retenu correspond aws documents visés au dossier |si regime TVA applicable) ou par défaut,  la legislation de droit commun [droits d'enregistrement).

Pour permettre a |'expert de mener 3 bien sa mission, il importe de lui communiguer les documents et renseignements suivants -

Titre de progriete mentionnant les servitudes eventuelles zrevant le ou les biends) conceme (s}
Tout document relatif a l'urbanisme

Attestation relative 3 la qualification dudit ou des (dits) bien(s)

Etat locatif détaillé, et sa répartition par nature d'afectations de locauw:, bauw en cours

Plans cotés et/ ou tableaw des superfices dressés par un homme da I'art

Tous eléments sur les caractéristiques des locaux etudies

Tout audit technigue les concernant

R T L

En Fabsance de ces éléments d'information, |a responsabilité de |a 5té MISSION D'EXPERTISE ne saurait tre engagee

¥ Quant 3 l'identification juridique, la qualification administrative ou encore la conformite au permis de construire
¥ Ouant aux superficies retenues, si elles n'ont pas été confirmees par un homme de I'art

De meme que n'etant pas id habilités a proceder a une stude structurelle, nous ne pouvons en l'espace affirmer =i Iimmeuble ast exempt de vices,
notamment

¥ Quant 3 la présence d"amiante (décrets 96/97 du 07/02/96 et 97-855 du 12/09/97)

¥ Quant aux risques d'accessibilité au plomb, dans le cadre de [z lutte contre le saturnisme (art. 123 de la Loi du 29 juillst 1098 et ses
décrets d'application 92-483/484 du 09/06/29)

¥ Quant 3 la présence de termites et autres insectes wylophages (loi 99-471 du 8 juin 1993, et son décret d'application du 03,07/00)

¥ OuEnt aux risques encourus par la présence de radon |cinculaire du 27/01/94)

¥ Deméme gu'en ce qui concerne |'éventualité d'un quelcongue type de pollution ou de contamination du sol

Et qu'en conséquence, les condusions auxguelles nous aboutissons, sont données sous réserve d'audit technique que seul un homme de ["art peut étre
habilite 3 conduire ou commenter,

5'il se révélait par la suite I'existence de teds vices structurels, cu de servitude de droit privé, qui seraient de nature 3 grever la valeur retenue, il
conwiendrait alors de rewoir le montant de notre estimation en conséquence, au travers dhun abattement dont Iimportance serait fonction de incidence



| — CHIFFRES CLES DU PATRIMOINE NATIONAL AU 21 DECEMEBRE 2024

Patrimoine national de la Société Fonciére d'Habitat et Humanisme en 2024

Ensemble de 1.434 opérations (immeubles) totalisant :

- 5.763 logements [5.436 logements en 2023).

- T7.260 lots (6793 lots en 2023) dont logements, locaux communs, locaux
associatifs, locaux commerciaux, parkings, garages...

- 285.993 m*Habitables {logements) et Utiles {locaux communs, associatifs ou
commerciaux — hors surfaces de parkings et garages) - (269.951 m*® en 2023)

Ces biens (immobilisations antérieures au 31/12/2023) sont inégalement répartis sur 70
deépartements et majoritairement situés en milieu urbain.

Modifications majeures en 2024 du_patrimoine national de la Société Fonciére d'Habitat et
Humanisme

A, Intégration du nouveau patrimoine immobilisé entre le 01/01/2023 et le 31/12/2023 :

- 56 opérations

- 332 logements

- 441 lots (logements, locaux communs, associatifs ou commerciaux, parkings,
garages...)

- 16.219 m® Habitables {logements) et Utiles {locaux communs, associatifs ou
commerciaux - hors surfaces de parkings et garages).

B. Cessions intervenues sur I'ancien patrimoine entre le 01,/01/2024 et le 31/12/2024 :

- 6 opérations
- 6 logements
- 281,58 m® Habitables.

Pour 6 opérations (immeubles) délaissées, la cession de 6 logements :

o AAAP1036 - Lyon & - 69 - vente de 1 logement de 59,9 m®H (T3 - lot n® 4765).

o FBU - Argenteuil — 95 — vente de 1 logement de 55,96 m*H (T3 - lot n® 379).

o MAI — Maxeville — 54 —vente de 1 logement de 22,02 m*H (T1 - lot n® 4087).

o RAMS —Lyon 7 — 83 rue Montesquieu - 69 — vente de 1 logement de 12 m*H
(T1-lot n® 15).

o RFI—Lyon 3 - 89 —vente de 1 logement de 71,70 m*H (T2 - lot n® 1499).

o SAN —Jacob Bellecombetie — 73 — vente de 1 logement de 60 m*H (T2 - lot n®
2892) et de son parking lot n® 1431.
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C. Autres modifications de I'ancien patrimoine intervenues entre le 01012024 et le

31/12/2024 :

- 4 opérations (immeubles) modifiées avec 'ajout de 4 nouveaux logements
d'un total de 204,04 m* Habitables.

o

o

AACQH - Cannes - 06 - ajout de 1 nouveau logement de 43,72 m*H (T2, lot n® 8205)

ZCG — Marseille — 13006 — aménagement de 1 nouveau logement de 54,56 m*H
(T3 - lot n® 8283).

TaM — Toulouse — 31 — aménagement de 1 nouveau logement de 47,5 m®H (T2 -
lot n® 7231).

RHE —SAINTE FOY LES LYON — 69 — Rhdne 4 - aménagement dz 1 nouveau
logement de 94,26 m®H (T4 lot n® 8151).

- 2 opérations (immeubles) modifiées avec la suppression de 3 logements d'un
total de 128,42 m?® Habitables.

o

o

HAD — MONTPELLIER — 34 — transformation d'un logement 61 m?*H (T2 ancien lot
n* 3345) en local professionnel.

FEW — ARGENTELUIL - 95 - cession de 2 logements d'un total de 67,42 m? (lots n®
191 et 235). Reste 1 logement T1 de 27 m2H.

- 2 opérations (immeubles) modifiées avec le report de 9 logements neufs d'un
total de 223,20 m?® Habitables.

o

o

VEA — CHALLANS — 85 — report sur I'immeuble VEB de 9 logements neufs d'un
total de 223,20 m*H (T1’ — Lots n® 7880 et 7887) et d'un local commun résidentiel
de 85 m*U — lot n® 7948).

WEB — CHALLANS — 85 — report depuis I'immeuble VEA de 9 logements neufs d'un
total de 223,20 m®H (T1' — Lots n® 7880 et 7887) et d'un local commun résidentiel
de 85 m2U — lot n® 7948).

Projets en cours de réalisation sur anciennes opérations ;

o

RFG — Lyon 1 — 69 — Projet de restitution d'un batiment sous bail a réhabilitation
de & logements d'un total de 418 m2H {lots n+ 2652 & 2657) + local commercial de
35 m®U (lot n® 2193) et atelier de 45 m2U (lot n® 2373).

Fin du bail a réhabilitation prévue au 30/06/2025 pour réaliser des travaux et
libérer les locaux.

o ZAL1S — Marseille — 13006 — Projet de cession d'un logement ancien T1 {lot n® 134)

de 27 m*H dans immeuble ancien en état de péril [copropriété).

o VWBH — AMNET — 28 — Projet de cession partielle d'un batiment en état de péril

o

comprenant 4 logements d'un total de 160,25 m®H (lots n® 3622 4 3625).

FAMA — ATHIS MONS — 91 — Projet de cession d'un terrain nu {(ancien immeuble de 4
logements d'un total de 269 m*H démoli avant 2023).
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Il - RESUME DES VALEURS RETENUES AU 31 DECEMBRE 2024

Valeur vénale au 31 décembre 2024 du patrimoine national de la Société Fonciére d’"HABITAT
et HUMAMNISME comprenant 5.763 logements (immobilisations jusqu’au 31/12,/2023) :
(Logements considérés libres de toute occupation et de tout conventionnement de logement
social ou autres)

694.460.000 € Hors Droits

[5ix cent quatre-vingt-quatorze millions quatre cent soixante mille Euros)

Décomposée en :

336 nouveaux logements entrés dans le patrimoine entre le 01/01/2023 et le
31/12/2023

332 nouveaux logements dans 56 nouvelles opérations (immobilisations 2023) et 4
nouveaux logements dans 4 anciennes opérations modifiées.

39.322.000 € Hors Droits

{Trente-neuf millions et trois cent vingt-trois mille Euros)

5.427 logements du parc ancien
Immobilisations antérieures & 2023, y compris « 10*™ Géographigue 2024 » mais sans les
4 nouveaux logements dans 4 anciennes opérations modifiees.

655.137.000 € Hors Droits

[5ix cent cinquante-cing millions et cent trente-sept mille Euros)

Rappel de la valeur du patrimoine national de la Société Fonciere d’HABITAT et HUMANISME
précedemment estimée au 31/12/2023.

687.239.000 € Hors Droits

Evolution de la valeur de I'ancien patrimoine {immobilisations antérieures a 2023) au
31/12/2024 par rapport a sa valeur au 31/12/2023.

Evolution en valeur de — 4,67 %

Rappel des documents annexes @ 86 classewrs Excel (1 classewr récapitulatif et 85 classeurs descriptifs détaillant les

valeurs, opération par opération de chacun des 7.260 lots).
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. Nous avons procédé a I'actualisation de la valeur vénale, du reste du patrimoine ancien,
[immobilisations antérieures & 2023 - hors « 10 géographique de 2024 »)

- 1.276 anciennes opérations (immeubles), représentant 4.804 logements,
6.093 lots (logements, locaux communs, associatifs ou commerciaux, parkings
et garages).

MNous avons procédé 3 l'actualisation de la valeur de ces biens, sans wvisite, en valeur au
31/12/2024.

MWous avons &valué 'évolution des wvaleurs a partir des résultats des estimations au
31/12/2014, des précédents 7™ géographigues =t des autres actualisations annuelles
successives depuis 2014.

Pour ce faire, nous avons principalement utilisé les statistiqgues nationales produites par la
Chambre des Motaires (Baromeétre de la base PERVAL de la fin 2024), la plateforme
Meilleursagents, les fichiers de références de la base DVI de la CEIF (Chambre des Experts
immobiliers de France) et nous avons également utilisé dans une moindre mesure les résultats
d'enguétes des réseaux de ventes immaohiliéres.
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Les valeurs indiquées dans le présent rapport sont des valeurs libres de toute occupation et de

tout conventionnement [conventionnement de logement social ou autres).

Chague opération (immeuble) a fait 'objet d'une fiche synthétique (format A4 sur tableur Excel)
comprenant :

¥

v

Concernant les nouveaux logements entrés dans le patrimoine entre le 01/01,/2023 et le
31/12/2023 et les logements du « 10* ™ géographigue 2024 » :

Photos 2024.

Analyse de la situation géographigue (localisation, environnement, proximité des
commerces et des transports en commun...) et description des biens a fin 2024.
Analyse du marché immobilier a fin 2024.

Valeurs des différents lots et valeur récapitulative de |'opération (immeuble) au

31/12/2024.

Concernant les logements de I'ancien patrimoine [hors « 10%™ géographique 2024 »)
simplement actualisés :

Photos et analyse de la situation géographique (localisation, environnement,
proximité des commerces et des transports en commun_..) des opérations depuis 2014
ou des précédents Fimes géographigues.

Description des opérations (immeubles) depuis 2014 ou des précédents 7™
géographigues.

Analyse du marché a fin décembre 2013 ou en fin d'année des précédents 75m=:
géographigues).

Valeurs des différents lots et valeur récapitulative de I'opération (immeuble) au
31/12/2013 ou lors des précédents 78m== géographiques.

Valeur des actualisations annuelles des 31,/12/2014 au 31,/12/2023.

Valeur de 'actualisation au 31/12 /2024,
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Principes d'estimation de 2024 :

Opérations diffuses détenues en copropriété

MWous 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 v a lieu de considérer aussi les grandes tendances du marché pour les biens s'inscrivant
dans un marché peu porteur ou guasi inexistant.

Mous n'avons pas pratiqué d'abattement pour occupation ou pour conventionnement (de
logement social), les logements étant & considérer, & la demande de notre mandant, libres
d'occupation et de tout conventionnement.

MWous n'avons également pas pratiqué d'abattement pour vente en bloc, les lots &tant
cessibles & l'unité.

Opérations (Immeubles) détenues en pleine propriété

Mous avons utilisé la méthode par « comparaison », en nous référant aux transactions
recemment intervenues et s'inscrivant dans un méme marché pour des locaux de méme
nature.

Il v a lieu de considérer aussi les grandes tendances du marché pour les biens s'inscrivant
dans un marché peu porteur ou guasi inexistant.

Mous n'avons pas pratiqué d'abattement pour occupation ou pour conventionnement (de

logement social), les logements étant & considérer, a 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 I'ordre de 15 %.

Mous avons également recoupé cette meéthode « par comparaison » par une seconde
méthode par « capitalisation » du revenu théorigue de marché.
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Opérations (Immeubles) soumises a baux emphytéotiques, a construction et a
réhabilitation.

MWous avons confronté deux méthodes d'estimation pour tenir compte de la durée restant a
courir jusqu'a I'expiration des baux :

3

v

La méthode par comparaison, 2n nous basant sur une durés de détention qualifige de
« normale » de 60 ans (correspondant trés approximativement & une quasi « pleine
propriété »).

o Mous avons alors pratiqgué un abattement correspondant a n__; «n»
correspondant 3 la durée restant a courir jusgu’a la fin dudit bail. 60

La méthode par actualisation du loyer de marché libre potentiel, net, sur la durée restant
& courir jusqu’a I'expiration du bail, en déduisant :

- Une taxe fonciére forfaitairement estimée a 13 £/m*/an.

- Une provision de travaux de rénovation admissible (de 7 €3 30 €/m*/an).

- Les frais de gestion des biens ([de 7€ 3 10 £/ m%/an).

- Le loyer du bail (emphytéotique, a réhabilitation, a construction) / an, communiqué

pour certains immeubles.

Mota: Ces tawes fonciéres, frais de gestion et baux avec leurs éventuelles clauses
particuliéres, ne nous ont pas été communigués.

Taux d'actualisation retenu en 2024 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 & la durée restant a courir jusgu'a I'expiration du bail.
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Protection et prévention des risques

M'étant pas ici habilités & procéder & une étude structurelle, nous ne pouvons en l'espéce
affirmer si I'immeuble est exempt de vices, notamment :

Juant & la présence d'amiante - Décret n® 36-97 du 7 février 1996 (publié au 1.0. l= 16 février 1936, modifie par :

— Décret n*97-885 du 12 septembre 1997,

— Décret n® 2001-340 du 13 septembre 2001 (publig au J.0. le 21 septembre 2001) : renforcement du dispositif :
nouvelles régles en matiére de repérage plus étendu de 'amizante - constitution d'un dessier technigue amiants -
abaissemeant du seuil d'empoussiérement rendant obligatoire la réalization de travaux - & fibres par litre d*air au
lisu de 25 /| - et obligation de retrait et de confinement de I*amiante,

— Arréte du 02 janvier 2002 (publié au ).0. l= 02 fevrier 2002) relatif a Fobligation, concermant les immeubles batis
avant le ler janvier 1997 |y compris les maisons individuelles), de repérage avant demolition des matériaux et
produits contenant de 'amiante (en application de "article 10-4 du décret n® 96-97 du 7 féurier 1996),

— Décret n°2002-83% du 3 mai 2002 {publig au 1.0. Iz 0% mai 2002), relatifs a la protection de la population contre
les risques sanitaires liés 3 une exposition a 'amiante dans les immeubles batis et gue le sol et le sous-sol etaient
exempts de toute pollution.

Ces obligations s'appliguent a I'ensemble des immeubles batis, qu'ils appartiennent a des personnes privees ou
publiques, et elles portent sur les produits et matériaux incorporés ou faisant indissociablement corps avec
Iimmeuble [cf. annexe 1 de I'arrété du 02 janvier 2002). I convient de préciser que les locaux d'habitation
comportant un seul logement sont exclus du dispositif concernant le diagnostic amiante et le dessier technigue, mais
ils doivent respecter les régles concermant I'information au tiers en cas de vente et le repérage avant démolition.

Mous attirons particuliérement I'attention sur l'une des nouvelles obligations applicables depuis le ler septembre
2002, relative a I'information des tiers en cas de mise en vente : celle-ci s’applique 3 I'ensemble des immeubles batis
{y compris les maisons individuelles) dont le permis de construire a été délivré avant le 01/07/1997, quils
appartiennent & des personnes privées ou publigues. Le propriétaire doit fournir 3 'acquéreur au plus tard 3 |2 date
de |a promesse de vente ou d'achat, un constat précisant |la présence ou Fabsence de matériaux contenant de
I"amiante. Ce constat indique |3 localisation et I'état de conservation de ces produits et matériaux amiantés.

Quant aux risgues d'accessibilité au plomb, dans le cadre de |2 lutte contre ke saturnisme, conformément au articles
L32-1,L32-4 et L 32-5 du Code de la Santé Publigue et aux ammétés préfectoraux, aux deux décrets du & mai
1993, au Décret n® $9-253 du 2 juin 1399 au Décret n® 93-484 du 9 juin 1993, aux deux décrets du 12 juillet 1393
relatifs aux miesures d'urgence contre le saturnisme. 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 3 tout
contrat réalisant ou constatant la vente d'un immeuble affecté a I'habitation, construit vant 1948 et situé dans une
zone A risque délimitée par arrété préfectoral.

Quant 3 |a présence de termites et autres insectes xylophages (loi 92-471 du & juin 1933, et son décret dapplication
du 03/07/00)

Quant aux risgues encourus par la présence de radon : circulaire DES/VES et DGUHC n°93/46 du 27/01/93.

De méme qu'en ce gui concerne "éventualité d'un quelconque type de pollution ou de contamination du sol @ Art. 1
de la Loi du 19 juillet 1976, relative 3 la remise en état d'un site poliué.

Et gqu'en consequence, les condusions auxguelles nous aboutissons, sont donnees sous réserve d'audit technigue

gue seul un homme de ['art peut &tre habilité 3 conduire ou commenter.

il se révelait par la suite I'existence de tels vices structurels, ou de servitude de droit prive, qui seraient de nature &
grever la valeur retenue, il conviendrait alors de revoir le montant de notre estimation en conséguence, au travers
d'un abattement dont 'importance serait fonction de |'incidence desdits vices ou servitudes identifiés.
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V — BREF DESCRIPTIF DES BIENS ESTIMES

Ces opérations réparties sur 70 départements sont trés majoritairement situées 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 aménageées.

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 piéces de vie et bureaux.

- Un parc d'opérations (immeubles) diffuses, de nature hétérogéne, allant de la maison
individuelle (ou maison de ville) 3 'immeuble de grande taille (en copropriété ou pleine
propriété), aux états et équipements variés mais globalement satisfaisants.

Mous n"avons pas releveé d'immeubles ni de logements insalubres (3 I'exception de ceux
qui devraient faire I'objet tout prochainement de rénovations ou de cessions).

Concernant I'état général des lots, il est variable, mais également globalement
satisfaisant, une campagne de travaux étant effectuge a chagque départ de locataire.

Les logements loués depuis peu bénéficient donc de prestations courantes mais sont en
bon état et ceux loués depuis plusieurs années sont a rafraichir, voire a rénover a de rares
exceptions.
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Données sur les DPE du parc de logements de la Fonciére d"Habitat et Humanisme

Données provisoires incomplétes communiquées en juillet 2024, portant sur 4.431 logements du
parc ayant déja fait 'objet d'un DPE : 4,431 DPE réalisés soit 77 % du parc de logements
(Rappel données de 2023 — 3. 168 DPE réalisés soit 58 % du parc de logements).

Sur ces 4431 logements, les classements mesurés s'établissent dans les ordres de grandeur
suivants :

- Classement en G (plus de 420 kwh/m*fan) : 1,7 % soit 75 logements
(Roppel données 2023 : 2 8 %s soit 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) - 3,8 % soit 167 logements
(Rappel données 2023 - 4,9 % soit 156 logements)
Au 1% janvier 2028, ce sera au tour des biens classés F d'étre interdits a la location.

- Classement en E {entre 231 et 330 kwh/m%/an) : 10,0 % soit 442 logements
(Rappel données 2023 - 12,6 % soit 339 logements)

En 2034, ce sera au tour des biens classés E d'étre interdits a la location.

- Classement en D [entre 151 et 230 kwh/m?/an) : 24,6 % soit 1.091 logements
(Rappel données 2023 : 25,2 % soit 797 logements)

- Classement en C [entre 91 et 150 kwh/m%/an) : 37,2 % soit 1.650 logements
(Rappel données 2023 : 28,4 % soit 901 logements)

- Classement en B (entre 51 et 20 kwh/m?{an) : 18,8 % soit 835 logements
(Rappe! donneées 2023 : 18,9 % soit 629 logements)

- Classement en A (moins de 50 kwh/m?%fan) : 3,9 % soit 171 logements
{Roppel donnees 2023 : 6,2 % soit 197 logements)
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Définitions, calendrier et statistigues sur la situation du parc de logements de la Fonciére
d’'Habitat et Humanisme wvis-a3-vis des obligations de Diagnostics de Performance Energétique
DFE

Motion de décence énergetique :

Un logement décent répond & 5 critéres : une surface minimale, I'absence de risque pour la
sécurité et la sant® du locataire, I'absence danimaux nuisibles et de parasites, la miss 3
disposition de certains éguipements et une performance énergétique minimale.

Ce dernier point, & seull d'indécence énergétique », est entré en vigueur le ler janvier 2023
avec linterdiction de signer de nouwveaux contrats de location sur les  logements
énergivores classés G consommant plus de 450 KWh/m%/an en énergie finale (équivalent & une
passoire thermique). La classe & correspond aux logements consommant plus 420 kwh/m*/an.

Les baux en cours ne sont pas concernes.

Depuis le 24 aolt 2022 en métropole, les bailleurs et propriétaires louant des biens classés G et F
au DPE ont lNinterdiction 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 énergétigue (classes énergétiques D, E, F ou G).

« 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.
Cela pourra se traduire par une demande de mise en conformité.
Lz locataire pourra demander au bailleur de réaliser des travaux de rénovation
énergétique et d'isolation.
Sans accord amiable ou sans réponse de la part du propriétaire dans les deux mois, il
pourra saisir la commission départementale de conciliation. Cette saisine ne constituera
pas un préalable abligatoire 3 la saisine du juge.

Des sanctions sévéres. 5ile juge constate que le logement ne satisfait pas au s=uil minimal de
performance énergétique requis, il pourra :

- contraindre le propriétaire a faire les travaux nécessaires ;
- imposer la réduction de loyer a accorder au locataire ;
- imposer des dommages et intéréts a payer au locataire.

Parce gue les sanctions sont sévéres, on parle souvent « dinterdiction de louer » ; il s'agit d'un

abus de langage puisgue la mise en location reste possible mais elle expose le proprietaire
bailleur & un recours du locataire.
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Des exceptions. Pourront échapper a l'obligation d'effectuer des travaux leur permettant
d'atteindre le niveau de performance énergétique minimal requis :

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'&quipements communs et |a réalisation de travaux dans les
parties privatives de son lot adaptés aux caractéristiqgues du batiment, il n'a pu parvenir a
ce niveau de performance minimal.

Les logements soumis a des contraintes architecturales ou patrimoniales qui font obstacle
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

Les logements classés F (entre 331 et 420 kwh/m®/an) seront interdits 2 |a location
en 2028,

Les logements classés E [entre 231 et 330 kwh/m?%fan) seront interdits & la location
en 2034.

Les diagnostics réalisés entre le 1er janvier 2013 et le 31 décembre 2017 étaient valides
jusqu'au 31 décembre 2022.

Les diagnostics réalisés entre le ler janvier 2018 et le 30 juin 2021 seront valides jusqu’au
31 décembre 2024.

Mota : Depuis le ler janvier 2024, ['article 158 de la loi Climat et résilience du 22 aodt 2021 a
rendu obligatoire un DPE dit collectif pour toutes les copropriétés dont le permis de construire a
ete dépose avant le ler janvier 2013,

Ce nouveau diagnostic est applicable pour les copropriétés de plus de 200 lots et |a cession
d'immeubles en mono propriété (de plus de deux logements).

Le texte ne vise pas que les copropriétés et s"appligue aussi aux bdtiments d habitation collectifs.
Le batiment d'habitation collectif &ant défini comme un batiment & 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 |"état initial de la copropriéte ;

une indication des consommations du batiment;

une etiquette énergie et une étiquette climat, de &4 a G;

des recommandations de travaux d'amélioration des performances énergétiques du
batiment.
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LIne fois réalisé, le DPE est valable 10 ans et devra étre renouvelé ou mis 3 jour, sauf pour ceux
réalisés aprés le 1er 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'hahbitation et au 1er janvier 2026 pour celles comprenant moins de 50 lots.

Articulation avec le DPE individuel et ["'audit énergétique Le DPE individuel ne portera gue sur le
seul logement, alors le DPE collectif indiquera la performance énergétique de "'ensemble d'un
batiment, y compris des parties communes.

Quant a I'audit énergétique, s'il n"est pas encore obligatoire pour les copropriétés, il va plus loin
gue le DPE collectif et met 'accent sur le colt des travaux recommandes.

VI-VALEURS DETAILLEES PAR DEPARTEMENT ET PAR OPERATION

Voir 86 classeurs Excel en annexes :
- 1 classeur Excel des Tableaux Récapitulatifs

Tableau récapitulatif 2024 opération par opération.

Tableau récapitulatif 2024 département par département.

Tableau récapitulatif des nouvelles immobilisations 2023.

Tableau récapitulatif de 'ancien patrimoine actualisé (hors 10°™ Géographigue
2024).

o Tableau récapitulatif du 10%me Geographique 2024.

Q0 Qo

- B85 classeurs Excel (département par département) contenant les fiches descriptives des
1.434 gpérations (5.763 logements) avec valorisation de chaque opération et de chacun
des 7.260 lots.

A Paris, le 17 février 2025

Le Gérant - Pascal MOREAU
Expert R.EV - "Recognised European Valuer”
hembre de la Chambre des Experts Immebiliers de France (CEIF)
Architecte DES.A

SARL MIZEION D'EXPERTIEE au copital de 7 422 45 €
128 rue La Boéfie — Bureau 41 - 75008 PARIS - TEl 046 52 74 00 94
Siret 410 424 935 RCS Paris — TVA Infracommunoutaire FR 4841 042593400036
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RESERVES ET CONDITIONS D'INTERVENTION

Le présent rapport est établi en conformité avec :

*  La Charte de I'Expertise en Evaluation Immcbiliére,

* |grapport C.O.B. du 3 février 2000 (rapport Barthés de Ruyter),

*  |esnormes eurcpéennes d'évaluation publigées par The European Group of Valuers' Associations [TEGoWA).
*  Lesnormes IVSC (IInternational Valuation Standards Council) Mormes EVS (Eurcpean Valuation Standard)

Compétence et indépendance de I'Expert :

L'Expert exerce a titre principal une activité d’'évaluation de biens immobiliers et dispose d'une expérience, d'uns
compétence et d'une organisation adaptees a I'exercice de ses fonctions. Dans le cadre de la présente mission,
I"Expert déclare &tre indépendant du Client qui le mandate et de ses représentants, n'avoir aucun lien avec les biens
3 évaluer, ne poursuivre aucune activité ni effectuer aucun acte de nature a porter atteinte a son indépendance, de
maniére directe ou indirecte.

Exactitude et sincérité des informations communiguées a FExpert :
Pour permettre a I'Expert de mener 3 bien sa mission, il est de la respensabilité du Client de lui remettre les
documents et renseignements demandés, figurant dans la liste annexée au contrat et au présent document. En
I'absence de ces éléments d'information, |a responsabilité de MISSION O'EXPERTISE ne saurzit étre engagee :
- Quant a l'identification juridique, la qualification administrative ou encore |a conformité au permis de construire.
- Quant aux superficies retenues, si elles n'ont pas été confirmeées par un homme de |'art ou habilité 3 établir un
etat de superficie notamment tel que défini par la Loi n® 96-1107 du 13 décembre 1936 ameliorant la protection des
acquéreurs, dite Loi Carrez.

Surfaces :

Les surfaces considérées par I"Expert sont celles qui lui sont communiguées par le Client. Lorsqu’en 'absence de
surfaces communiguées, I"Expert est amené a effectuer un relevé sur site ou un calcul de surfaces sur ka base de
plans communigues, ces surfaces ne sont mentionnées et retenuss qu'a titre strictement indicatif, et ne peuvent en
aucun cas &tre assimilées & un état de géométre.

Affectation administrative des locaux :
L"affectation des locaux est retenue sous réserve de confirmation par I'autorité publique compétents.

Conformité des biens :
Les constructions et lewrs installations sont supposées conformes aux lois et réglements en vigueur, notamment en
ce gui concerne les autorisations de construire et dexploiter, les normes de sécwrité....

I:fquipemenlx :

L"évaluation tient compte des équipements intégrés 3 la construction (immeubles par destination), excluant les
installations destingées 3 la production. La vérification technigue et le chiffrage du codt de remplacement des
eguipements s inscrit hors du domaine de competence de FExpert. L'ensemble des equipements, qui lui aurcnt ete
signalés ou dont il aura relevé |a présence, sont supposés en bon état d’entretien et de fonctionnement.

Servitude :

Dans le cadre du présent document, les biens ont été apprécés comme ne faisant pas 'objet d'une quelcongque
servitude de droit privé pouvant affecter lewr valeur. 57l 52 révélzit par |z suite I'existence d’'une servitude de droit
privé, de nature a grever la valeur de ceux-ci, il conviendrzit alors d'effectuer sur la valeur vénale des biens ic
estimés un abattement dont 'importance serait fonction de Fincidence de ladite servitude.

Urbanisme :

Les dispositions d'urbanisme relevées par 'Expert sont soumises 3 confirmation éorite par I"autorité publigue
compétente, sous ka forme d’un certificat d’urbanisme ou d’une autorisation de construire.
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Situation environnementale :

Les biens immobiliers expertises sont supposés exempt de risques environnementaus et conformes a ka législation
2N vigueur.

En cas d'information contraire communiquée 3 I'Expert par le Client, Les codts de travaux de mise en conformite
éventuellement nécessaires ne sont pris en compte par 'Expert, que sur a base et dans la limite des devis chiffrés,
etablis par un homme de I"art, transmis par le Client.

Il 'entre pas dans la mission de I'Expert, ni dans ses compétences d'apprécier et de chiffrer les colits afférents aux
risgues ligs a la contamination des batiments, la pollution des sols et plus généralement les guestions concernant
Fenvironnement. La mission de L'Expert exclut toute investigation technique ou historique en la matiére.

5'il se révélait par la suite I'existence de tels vices structurels, de nature 3 grever la valeur retenus, il conviendrait
alors de reveoir le montant de notre estimation en conséquence, au travers d'un abattement dont I'importance
serait fonction de lincidence desdits vices identifiés.

Accessibilité aux personnes handicapées :

Les biens immobiliers expertisés sont supposeés conformes a ka 1égiskation en vigueur.

Il ne rentre pas dans les compétences de I'Expert en évaluation immobiliére de chiffrer le colit des travaux de mise
en conformité avec les dispositions législatives et réglementaires relatives a Faccessibilité aux personnes
handicapess.

Les colits de travaux de mise en conformité éventuellement nécessaires ne sont donc pris en compte par I'Expert
que sur la base et dans ka limite des devis chiffrés, établis par un homme de Fart, communigués par le Client.

Etat locatif :

Concemant les biens immobiliers occupés, I'Expert réalise ses travawx sur ka seule foi de I'état locatif et des baux
transmis par e Client. || nentre pas dans 53 mission d'effectuer un audit quant 3 |a solvabilité des locataires,
I'existence éventuelle d'impayeés ou de contentieux.

Fiscalité :

La reforme du 11 mars 2010, portant medification des conditions d'assujettissement au régime de la TWV.A.,
subordonne son application dans le cadre des cessions de biens immaobiliers, 3 des engagements ou options prises
par les parties. La responsabilité de 'Expert ne saurait étre engageée dans I'éventualité de |'application de conditions
fiscales differentes de celles retenues dans la présente expertise.

Valeurs déterminées

Les valeurs estimees s'entendent dans la limite des hypotheéses envisagées. Elles ne tiennent compte d'aucune valewr
de convenance pouvant intervenir entre les parties. Elles sont actuelles et limitées dans le temps. Elles demeurent
tributaires des diverses réglementations officielles.

Les valeurs determinges dans le cadre d'hypotheéses particulieres different de la valewr vénale du bien considers
dans sa consistance actuelle et ses conditions d'occupation effectives.

Le prix de cession de parts ou actions de Socigtés détenant un ou plusieurs actifs immicbiliers reléve d’une approche
comptable complémentaire difféerente de la determination de |a valeur de vente directe de immeuble sous-jacent.
Les valeurs déterminges prennent en considération la fiscalité applicable en cas de vente directe d'immeubles. Elles
s'entendent sous réserve de stabilité du marché entre la date de rédaction et la date de valeur de Pexpertise.

Publication et diffusion :

Le présent document d'expertise, ne peut étre utilisé de fagon partielle, en isolant telle cu telle partie de son
contenu. Son usage est limite exclusiverment au contexte de la mission.

Il e pourra, en tout cu partie, étre cité ni méme mentionné dans aucun document, aucune circulaire et aucune
déclaration destings 3 étre publiés et ne pourra étre publié d'uns quelcongque maniére sans I"accord crit de FExpert
quant a |a forme et aux drconstances dans lesquels il pourra paraitre.
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EXPOSE DES PRINCIPALES METHODOLOGIES

Méthodes par comparaison

Ces méthodes consistent & partir directement des références de transactions effectuées sur le marché immobilisr
pour des biens preésentant des caracteristigues et une loclisation comparables a celle du produit expertise. On les
appelle également parfois des méthodes par le marché ou encore par comparaison directe. Elles permettent
d’évaluer un bien ou un droit immobilier en lui attribuant une valewr déduite de 'analyse des ventes réalisées sur
des biens similaires cu approchants. Cette analyse peut &tre complétee par celle des offres et demandes exposees
sur le marchg.

Methodes par le revenu — Capitalisation / Actualisation

Les méthodes par le revenu comprennent deux approches princdpales, la capitalisation et I'actuzlisation. Ces
méthodes consistent 2 prendre pour base, soit un revenu constaté ocu existant, soit un revenu théorigue ou potentiel
{loyer de marche ou valeur locative de marche), soit les deux, puis & utiliser des taux de rendement, de capitalisation
ou des taux d'actualisation (valewr actuelle d’'une série de flux sur une péricde donnée). Les méthodes par le revenu
ou par le rendement se déclinent de deux maniéres : soit par capitalisation, soit par actualisation des flux futurs
{DCF).

Approche par capitalisaticn

Les méthodes par le revenu peuvent étre dédinées de différentes fagons, en particulier selon P'assiette des revenus
considérés (loyer effectif ou loyer de marché, loyer brut ou loyer net) auxquelles comespondent des taux de
rendement distincts.En France, I"assistte est généralement constituée en résidentiel par le loyer brut ou |2 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 actualisation des fiux

La seconde famille de méthodes consiste dans Iactualisation de flux futurs (Discounted Cash-Flow). Dans ce cas,

I'évaluateur projette 'ensemble des flux, indexations et réversions projetées pendant une période d'étude

considéree, ainsi gu'une valeur de revente potentielle en fin de periode de detention. L'ensemble des flux est

ramieng en valeur actuelle au moyen d'un taux d*actualisation.

La waleur vénale d'un bien au travers d'une approche par ke revenu, répond princdpalement aux hypothéses

d’evaluation suivantes :

» pour les immeubles de placement, libres et vacants, 'immeuble est évalué en fonction du loyer de marché en
tenant compte éventuellemeant des délais ou frais de location.

« pour les immeubles de placement loués ou ocoupes, il convient de prendre en compte la présence en lieu
d'ocoupants titrés ou non. Dans ce demnier cas, |a valeur dépend aussi des conditions juridigues et financiéres de
I'mocupation et du nombre d'occupants.

« pour les immeubles d'exploitation, il convient de distinguer Iimmeuble libre et vacant, de Fimmeuble libre de
contrat d’occupation mais cooupe 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 marche.

Meéthodes par le colt de remplacement

Le cout de remplacement constitue a la fois une valeur en soi {valeur de remplacement) et egalement une methode
de calcul. En tant que méthode de calcul, le colt de remplacement d'un immeuble intégre a la fois Fassiette
foncigre, les batiments et les équipements quiy sont liés.

|l peut se calouler de trois fagons différentes :

+ soit un colit de remplacement a Fidentigue : il s’agira dans ce cas de la valeur vénale du terrain, augmentés du
cout de reconstruction des batiments et installations a I'identique, de frais accessoires de |'operation et de la TVA
non récupérable. Ce mode de calcul est peu ou pas utilisé pour une approche en valeur vénale ou en poursuite
d'usage. Il est plus souvent employé en matiére de valeurs d'assurance pour des batiments ancens.

» soit un celt de remplacement & I'équivalent c'est-a-dire |a valeur vénale du terrain, augmentée d'un coiit de
reconstitution des batiments & '2quivalent, en partant du principe que si les biens &taient reconstruits
aujourd’hui, ils le serzient dans des normes de surfaces, de matériaux et d'équipements différentes des
batiments existants considérés.

»  soit la valeur vénale de l'immeuble pris dans son ensemble augmentée des frais et droits d'acguisition, des
eventuels travaux d'adaptation pour y exercer une activité précise. Cette approche est généralement employée
lorsque I"on apprecie un immeublz courant cu standard dont I'éguivalent peut étre disponible sur le méme
marché.
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Taux de capitalisation :
Le taux de capitalisation exprime en pourcentage le rapport entre le revenu annuel de immeuble et sa valeur
venale, hors frais d*acquisition. Il est brut ou net selon que Fon retient au numerateur |2 revenu brut ou net de
Fimmeuble.

Taux de rendement :

Le taux de rendement exprime |e rapport entre le revenu annuel de 'immeuble et le capital engage par 'acquereur.
Ce capital correspond a |a fois au prix d'acquisition qui est versé au vendeur, ainsi qu'aux frais d’acguisition
représentes par les droits de mutation, les honoraires du notaire et les frais annexes. |l est brut cu net selon gue Fon
retient au numerateur le revenu brut ou net de Fimmeuble.

Taux d'actualisation :

Le taux d'actualisation permet de calculer la valeur actuelle de flux finandiers positifs ou négatifs 3 venir sur une
péricde donnée. |l est utilisé d’une part dans le cadre de la méthode par actualisation des flux ({DCF), d*autre part
pour calculer la valewr vénale de droits limités dans la durée (tels que droits au bail, bail 3 construction...).
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DEFINITIONS

Valeur venale [Market value) :

Somme d'argent estimée contre laquelle des biens et droits immobiliers seraient échangés a la date de 'évaluation

entre un acheteur consentant et um wvendeur consentant, dans une transaction équilibrée, aprés une

commercialisation adequate, et ol les parties ont, Fune et I'autre, agi en toute connaissance, prudemment et sans

pression. |l convient de distinguer :

La valeur vénale nette exprimée hors frais d'acquisition {frais d'acte] et selen la nature de immeuble :

# Hors droits de mutation (% hors droits ®) ou hors taxe a la valeur ajoutée (¢ hors taxes, hors frais #) pouwr
I'immobilier d*entreprise soumise au régime de la TVA ;

*  TTC pour "habitation scumise au régime de la TVA immobiligre.

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 Iutilisation optimale du bien immobilier. 1| s"agit de Fusage qui permettra 3

I'acheteur de maximiser la valeur de I'actif mais qui est néanmoins réaliste sur le plan de ce qui est physiguement

possible, de ce gui est autorisé sur le plan juridique et administratif et de ce qui est faisable du point de wue

financier. Afin de déterminer 'utilisation optimale, I'expert prendra ainsi en considération :

*  Les usages auxguels le bien s= préte compte tenu de sa configuration, sa localisation, son aspect, |2 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 ou administrative. La situation juridigue, Pétat locatif, le zonage du bien
selon le plan local d'urbanisme sont parmi les éléments pertinents |

# |a faisabilite de I'usage sur le plan financier, en prenant en compte les depenses et le calendrier nécessaires
pour effectuer un changement d'usage. En effet, méme si Fusage propose est envisageable sur ke plan physigue
et juridique, il sera inutile de retenir une hypothése qui ne dégagera pas une rentabilité suffisante pour un
acheteur par rapport aux attentes des acteurs du marche.

Valeur en poursuite d usage (Existing use value) :

Cette notion est utilise pour I'évaluation d'un bien immobilier cccupe par un proprigtaire-utilisateur, notamment
aux fins dintégration dans les documents financiers de 'entreprise. Ainsi cette notion est définie comme &tant la
valeur pour laguelle un bien immebilier 5'échangerait 3 la date de 'expertise entre un vendeur libre et un acquéreur
libre, au cours d’une transaction dans laguelle les parties disposent d'un délai raisennable pour la negociation, en
I'absence de facteur de convenance personnelle. Elle suppose que 'acguérewr powrra avoir la jouissance libre de
I'ensemble des parties de Fimmeuble qui sont nécessaires a I'activité, et occulte toutes les utilisations altemnatives
potentielles et toutes les caracteristiques du bien qui seraient de nature a faire différer sa valeur venale de la valewr
minimale d'un immeuble rendant un service équivalent.

Juste valeur [Fair value] :

La juste valeur est un concept défini par les normes comptables intemationales IFRS. Toute entreprise cotée & la
bourse d'un pays membre de FUnion Européenne prépare ses comptes consolidés en respectant les normes IFRS. Les
normes |AS 16 {immobilisations corporelles) et IAS 40 {(immeubles de placement) concernent particulierement les
biens immobiliers. La premiére traite principalement des immeubles d'exploitation, la deuxiéme des biens
immobiliers détenus par les investisseurs. Depuis le 1er janvier 2013, la norme IFRS 13 définit ka 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'évalustion. Pour les immeubles de placement, la juste wvaleur est
genéralement assimilée & la valeur vénale. Toutefois, la juste waleur peut étre différente de la waleur vénale
notamment dans dewux cas :

* |orsque l'on est en présence d'immeubles spécifiques ou spécialisés en comtinuité d’activité, avec une valeur de

reconversion potentielle souvent inférisure,
*  Lorsque Pusage du bien 2 la date d'évaluation donne une valeur inférisure 3 sa valeur vénale dans un autre

usage.
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Valeur en vente forcée [Forced sale price [Deleted value) :
Prix de réalisation d’un bien ou d'un droit immobilier échangé entre un acheteur et un vendeur, dans un contexte de
contrainte (judiciaire, financiére, psychologique ou autre).

Valeur locative de marché [Market rent fEstimated rental valus) :

Montant pour lequel un bien pourrait &tre raisonnablement loué au moment de Pexpertise. Elle s'analyse comme la
contrepartie financiére annuelle de Fusage 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 |a part d'un locataire pour gu'il puisse disposer
de I'usage d'un bien dans le cadre d'un bail nouveau, aux conditions usuelles d'ococupation pour la catégorie
d’immeuble concernée, les conditions suivantes étant supposées réunies :

#  |Lalibre volonté du locataire et du proprietaire,

* |a conclusion d'un contrat 3 des conditions normales eu égard aux pratiques en vigueur sur le marché
immobilier,

La disposition d'un délai raisonnable pour la négociation préalablement 2 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 equilibrée et indépendante entre preneur et bailleur.

La valewr locative de marcheé est exprimée hors droit de bail ou hors TVA, et hors charges locatives ou de toute autre
nature refacturées au preneur.

Surface de Plancher [5.0.P.)

La surface de plancher {5.0.P.} est définie par Farticle Rl 12-1 du code de Furbanisme, modifié par Décret n® 2011-
2054 du 29 deécembre 2011. Cette notion se substitue aux anciennes surfaces ceuvre brutes [S.H.OB.) et nettes
{5.H.O.M.) depuis le ler mars 2012, La surface de plancher est égale a |a somme des surfaces de planchers de chague
niveau clos et couvert, sous une hauteur de plafond supérieure 3 1 80 m, calculée & partir du nu intérieur des
fagades aprés deduction :

« Des surfaces correspondant a I'épaisseur des murs entourant les embrasures des portes et fenétres donnamt sur
I'extérieur ;

» Des vides et des trémies afférentes aux escaliers et ascenseurs ;

= Dwes surfaces de plancher d'une hawuteur sous plafond inférieure ou égale 3 1,80 métre ;

» Des surfaces de plancher aménagées en vue du stationnement des vehicules motorisés ou non, y compris les
ramipes d'accés et les aires de manoauvres ;

« Des surfaces de plancher des combles non aménageables pour 'habitation ou pour des activités a caractére
professionnel, artizanal, industriel ou commercial ;

» Des surfaces de plancher des locaux technigues nécessaires aw fonctionnement d'un groupe de batiments ou
d'un immeuble autre quune maisen individuelle au sens de I'article L. 231-1 du code de la construction et de
I'habitation, v compris les locaux de stockage des dechets ;

» Des surfaces de plancher des caves ou des celliers, annexes 3 des logements, dés lors que ces locaux sont
desservis uniguement par une partie Commune ;

+ D'une surface égale a 10 % des swrfaces de plancher affectées a I'habitation telles gu'elles résultent le cas
échéant de l'application des alinéas précédents, dés lors gue les logements sont desservis par des parties
communes intérieures.

Cf. article R. 112-2 du code de 'urbanisme modifie par Decret n® 2011-2054 du 29 décembre 2011.

Surface Hors Oeuvre [5.H.0.)
La Surface de plancher Hors Oeuvre Brute (S.H.0.B.) d'une construction est égale 3 la somme des surfaces de
plancher de chague niveau de la construction.

La Surface Hors (Euvte Nette (S.H.O.N.) s"obtient 3 partir de la 5.H.0.E. en opérant plusieurs déductions. Ces deux
notions ont été remplacées par la Surface de Plancher depuis le ler mars 2002,
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Surface Utile Brute |Lettable area)

La surface utile brute (5.U.B.) est égale 3 la surface de plancher de la construction (5.0.P.) déduction faite des :
*  Fléments structuraux - poteaux, murs extérieurs, refends... -
*  Circulations verticales (les parties non déduites dans le cadre de |2 5.0.P.).

La surface utile brute peut se décompaser en trois éléments principausx :

*  Circulations horizontales ;

# | pcaux 3 caractere social et sanitaire ;

*  Surfaces réservées aux postes de travail {bureaus, ateliers, laboratoires....).

Les locaux techniques ne sont pas comptabilisés puisqu’ils ont été exclus dans le caloul de la SDP. En revanche, les
lzcaux technigues en étage courant dédiés 3 'usage d'un occupant sont comptabilisés.

Surface utile nette

Il s'agit de la surface utile effectivement réservée au travail (surfaces administratives, de recherche fondamentale, de
stockage, de production et assimilées ). Elle est obtenue en déduisant de |a surface utile brute les circulations
horizontales, les locawx sodaux et les sanitaires.

Surface Habitable

La surface habitable d'un logement définie a I"article R. 111-2 du code de Iz construction et de 'habitation, est |a
surface de plancher construite, aprés déduction des surfaces occupées par les murs, coisons, marches et cages
descaliers, gaines, ébrasement de portes et de fenétres ; le volume habitable comrespond au total des surfaces
habitables ainsi définies multipliées par les hauteurs sous plafend.

Il m'est pas tenu compte de la superficie des combles non ameénagés, caves, sous-sols, remises, garages, terrasses,
leggias, balcons, séchoirs extérieurs au logement, vérandas, volumes vitrés prévus a I'artide R 111-10, locauwx
communs et autres dépendances des logements, ni des parties de locaux d'une hauteur inférieure 3 1,80 métres. (Cf.
Articke R. 111-2 du Code de la Construction et de I’ habitation).

Surface GLA [Gross Leasing Area)) :

Elle correspond a la surface hors ceuvre nette d'un local commercial augmentée des auvents, paliers extérieurs,
gaines technigues. Elle ne comprend pas les voies de desserte ou circulations communes a différents lots [dans les
galeries marchandes ou centras commerciaux par exemple).

Superficie privative [Loi Carrez) :

Surface des lots de copropriéte, comespondant 3 |a superficie des planchers des locaux clos et couverts aprés
deéduction des surfaces occupées par les mwrs, cloisons, marches et cages d'escalier, gaines, embrasures de portes et
de fenétres. || n'est pas tenu compte des planchers des parties des locaux d'une hauteur inférieure 3 1,20 m. Les lots
ou fractions de lots d'une superficie inférieure 3 8 m2 ne sont pas pris en compte pour le calcul de s superficie.

Droit de Préemption Urbain

Les communes dotées d'un plan d'occupation des sols rendu public ou d'un plan local d'urbanisme approuve
peuvent, par délibération, institwer un droit de préempticn wrbain sur tout ou partie des zones urbaines et des zones
durbanisation future délimitées par ce plan, dans les périmétres de protection rapprochée de prélévement d'sau
destinee 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 risgues technologigues en application du | de
I'article L 515-16 du code de I'envircnnement, dans les zones soumises aux ssrvitudes prévues au || de I'article L.
211-12 du méme code, ainsi que 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'aménagement différé sur ces territoires.

Les conseils municipaux des communes dotées d'une carte communale approuvée peuvent, en vue de la réalisation
d'un équipement ou d'une ocpération d'aménagement, instituer un droit de préemption dans un ou plusisurs
périmétres délimités par la carte. La délibération précise, pour chague périmétre, |'équipement ou l'opération
projetée Lorsgue la commune fait partie d'un établissement public de coopération intercommunale y ayant vocation,
elle peut, en accord avec cet établissement, lui déléguer tout ou partie des compétences qui lui sont atribuges en la
matiére.
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Toutefois, la compétence d'un &tablissement public de coopération intercommunale & fiscalité propre, ainsi

que celle de la métropole de Lyon en matiére de plan lecal d'wrbanisme, emporte leur compétence de plein droit en
matiére de droit de préemption urbain.

Enfin, ce droit n'est pas applicable dans certains cas, notamment :

a l'aliénation d'un ou plusieurs lots constitués soit par un seul lecal 3 usage d'habitation, 3 usage professionnel ou
a usage professionnel et d*habitation, soit par un tel local et ses locaux accessoires, soit par un ou plusiewrs
locaux accessoires d'un tel lecal, compris dans un batiment effectivement soumis, 3 la date du projet d'aliénation,
au régime de la copropriété, soit 2 la suite du partage total ou partiel d'une société d'attribution, soit depuis dix
annéeas au moins dans les cas ol la mise en copropriété ne résulte pas d'un tel partage, |a date de publication du
réglement de copropriété au fichier immobilier constituant ke point de départ de ce délai

a I'aliénation d’un immeuble bati pendant une péricde de 4 ans a compter de son achévement.

[CFf. Articles L. 211 et suivants du Code de I'Urbanisme).
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Annexe E : Opinion du Cabinet BIGNON LEBRAY sur la
conformité de la Sociéte au dispositif fiscal de I’article 199
terdecies-0 AB du code genéral des impots




=
= Bignonlebray

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-aprés « 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 Particle 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 au regard des textes formant a la date des présentes le droit positif du Dispositif, et particulierement :

0) I’article 199 terdecies-0 AB du CGl issu de I’article 157 de la loi de finances pour 2020 qui prévoit
que les versements effectués au titre de souscriptions en numéraire au capital initial ou aux
augmentations de capital de certaines entreprises ouvrent droit, sous conditions, a une réduction d’IR
égale 3 18% ;

(i)  Dlarticle 157 de la loi n° 2019-1479 du 28 décembre 2019 de finances pour 2020 qui prévoit en son 1V
que, pour les versements effectués jusqu'au 31 décembre 2020, le taux de la réduction d'impdt prévue
a l'article 199 terdecies-0 AB est fixé a 25 % ;

(i) Particle 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’imp6t 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, lI'année
: « 2021 » est remplacée par I'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) I’article 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 I'année : « 2023 », de sorte que le taux de réduction d’impét soit fixé a 25% pour
les versements effectués jusqu'au 31 décembre 2023 ;

(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, I'année : « 2023 »
est remplacée par I'année : « 2025 », de sorte que le taux de réduction d’impét soit fixé a 25% pour les
versements effectués jusqu'au 31 décembre 2025 (ramenée a 18% a compter du 1 janvier 2026) ;



(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'imp6t 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) I’avenant a la Convention SIEG conclu le 20 juillet 2022 avec ’autorité publique prise en la personne
de Monsieur Frangois Adam, Directeur de 1’Habitat, de I’Urbanisme et des Paysages ;

(i) I’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 I’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 I’article 199 terdecies-0 AB 11-1. 1° bis du CGI, les souscriptions doivent étre
effectuées auprés d’une entreprise ayant obtenu ’agrément ESUS conformément a I’article L. 3332-17-1 du code du
travail.

11 s’agit d’une société :



- Dont les titres de capital ne sont pas admis aux négociations sur un marché réglementg ;

- 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 a leur apport en capital ou au montant de leur
contribution financiére, des associés, des salariés et des parties prenantes aux réalisations de ’entreprise ;

- Dont la politique de rémunération satisfait aux deux conditions cumulatives suivantes :

la moyenne des sommes versées, y compris les primes, aux cing salariés ou dirigeants les mieux
rémunérés n’excede pas, au titre de ’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’excédent pas,
au titre de I’année pour un emploi a temps complet, un plafond fixé a dix fois la rémunération
annuelle mentionnée ci-avant.

- Respectant les principes de gestion suivants :

(o]

Consacrer majoritairement les bénéfices a 1’objectif de maintien ou de développement de 1’activité
de lentreprise ;

Ne pas distribuer les réserves impartageables ;
Respecter les régles d’incorporation des réserves ;

En cas de liquidation, attribuer 1’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 régissent la catégorie de personne morale de droit privé faisant 1’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 I’entreprise remplie '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 1’entreprise au cours des trois derniers exercices clos ;

= Le rapport entre, d’une part, la somme des dividendes et de la rémunération des concours
financiers non bancaires mentionnés aux articles L. 213-5, L. 213-32 & L. 213-35,
L. 313-13, L. 512-1 a L. 512-8 du Code monétaire et financier et aux alinéas 2 et 3 de
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 larticle 14 de la loi n® 47-1775 du 10 septembre 1947 portant statut de la coopération,
majoré d’un taux de 5 %.

En I’espéce, la Société rentre dans la liste des entreprises appartenant a la catégorie « de plein droit et ESS » définie
au II de l’article 11 de la loi n® 2014-856 du 31 juillet 2014 relative a I’économie sociale et solidaire, en tant
qu’organisme agréé mentionné a 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 I’agrément « ESUS » suivant arrété
n°DDETS69_P2EIP_ESUS 20220617 émis par la Préfecture de la Rhone pour une durée de 5 ans a compter du
17 juin 2022.

1.2 La Société exerce a titre principal une activité éligible au Dispositif

Pour étre éligible au Dispositif, la Société doit exercer a titre principal une des activités prévues aux a) et b) du 2° du
I1-1. de Particle 199 terdecies-0 AB du CGl, a savoir :

- L'une des activités mentionnées au 1° ou au 3° de l'article L. 365-1 du Code de la Construction et de
I'Habitation. Il s’agit de des activités de maitrise d'ouvrage d'opérations d'acquisition, de construction ou de
réhabilitation de logements ou de structures d'hébergement en tant que propriétaire ou preneur de bail a
construction, emphytéotique ou de bail a réhabilitation ou 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 l'article L. 141-1 du Code rural et de la péche
maritime et I'entreprise n'exerce pas d'activité d'exploitation ;

o les baux ruraux sont conclus avec des preneurs répondant aux conditions mentionnées au 3° du
présent 1 et comportent des clauses mentionnées au troisiéme alinéa de l'article L. 411-27 du Code
rural et de la péche maritime ;

o l'entreprise s'engage dans ses statuts a ne pas céder a titre onéreux les biens ruraux acquis pour
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 & 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 1’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.

1.3 La Société exerce son activité en faveur de personnes en situation de fragilité

Condition prévue a article 199 terdecies-0 AB 1I-1. 3° du CGl, la Société doit exercer son activité en faveur de
personnes en situation de fragilité du fait de leur situation économique ou sociale au sens du 1° de I'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 dernieres
phrases du premier alinéa de I’article D. 331-12 du Code de la construction et de I’habitation (correspondant au plafond
applicable en vue de I’obtention d’un Prét Locatif Aidé d'Intégration), soit la personne n’est pas imposable.

En outre, I’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, I’entreprise devra recueillir les éléments justificatifs permettant d’apprécier la
situation de fragilité et fournir annuellement, a l'autorité publique signataire de la Convention SIEG, un état de suivi
des personnes considérées comme en situation de fragilité par rapport au public total ciblé par I’entreprise afin de
vérifier le respect du ratio précité.

Sur la base des informations obtenues par la Société, cette derniére nous a indiqué avoir déclaré a la Direction de
I'Habitat, de I'Urbanisme et des Paysages (DHUP) que les personnes en situation de fragilité répondant a la définition
de I’article 1" du Décret représentaient environ 83,0 % de ses bénéficiaires au 31 décembre 2023, soit plus de 70% de
ses bénéficiaires permettant ainsi de considérer cette condition comme remplie.

1.4 La Société doit rendre un service d'intérét économique général

Aux termes de ’article 199 terdecies-0 AB 11-1. 4° du CGl, la Société doit rendre aux personnes mentionnées ci-avant
(personnes en situation de fragilite — Cf. § 1.3) un service d'intérét economique 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 précise 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 préciseé que la convention est renouvelable.

Il est cependant précisé qu’en application de ’article 3.2 de la Convention SIEG, cette derniére sera toutefois caduque
le 31 décembre 2022 en I’absence de conclusion, au plus tard a cette date, d’un avenant prévoyant les modalités
pratiques de restitution au profit de la puissance publique d’une éventuelle surcompensation qui serait constatée par
I’administration dans les conditions évoquées ci-apres (dépassement du plafond).

La Société a conclu en date du 20 juillet 2022 cet avenant a la Convention SIEG avec ’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 a la réduction d'imp6t 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 a 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 prévoient de telles modalités de revalorisation de ses titres a 1’article 13.5. Le Prospectus
mentionne les deux premigéres exigences aux paragraphes § 5.6 de la 1% partie et 4.5.1 a) 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 CGlI prévoit que les Souscriptions conferent 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 1I-1. 6° prévoit que la Société doit délivrer au souscripteur qui en fait la demande un
récépissé de sa souscription attestant de son montant, de la date du versement et du respect, par I'entreprise au capital
de laquelle il est souscrit, des conditions au titre de la réduction d’impét attendu pour '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 regu fiscal conforme au texte précité.

1.7 Communication a chaque souscripteur d’un document d'information
La Société doit communiquer a chaque Souscripteur un document d'information précisant notamment :

- 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.
21 Etre en mesure de démontrer a ’administration fiscale la réalité des souscriptions

L’article 199 terdecies-0 AB I-1. 6° du CGI prévoit que 1’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 1’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 I’article 199 terdecies-0 AB I-1. 4° du CGl, les Souscripteurs sont tenus de conserver
les actions de la Société jusqu’au 31 décembre de la cinquiéme année suivant celle de la souscription qui leur a conféré
le bénéfice de la réduction d’imp6t (sauf exceptions prévues par cet article). S’agissant de souscriptions réalisées au
plus tard le 31 décembre 2025, les actions correspondantes devront étre conservées jusqu’au 31 décembre 2030.

De plus, conformément au 5° de ce méme article, les apports ne sont pas remboursés au contribuable avant le
31 décembre de la septieme 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 I’article 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.

» 2¢me plafond : 40 M€ s’agissant des entreprises de maitrise d'ouvrage ou d'intermédiation locative et de
gestion locative sociale, secteur duquel reléve la Société ;

Le Décret et la Convention SIEG précisent les modalités du calcul du 1° plafond sur la base de formules de calcul
reprises dans les modéles de « formulaires déclaratifs » congus par et mis en ligne sur le site internet de I’administration
en application de I’article 13 du Décret.

Si le cumul des avantages fiscaux octroyés au titre d’une année civile est inférieur a 1’évaluation des avantages
consentis aux publics éligibles calculée suivant les régles précitées, le plafond de I’année suivante est augmenté a due
concurrence de 1’écart constaté sans pour autant pourvoir dépasser 40ME€.

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 2023 pour 2025 et au titre de
I’année 2024 pour 2026 conformément au Dispositif, ressort a 35,8 millions d’euros pour 2025.

Néanmoins, aprés pris en compte du solde du plafond non utilisé au titre de 1’année 2024 (18,9 millions d’euros), le
plafond annuel calculé par la Société pour 2025 ressort a 54,7M€, soit un montant supérieur montant du plafond 1égal
de 40ME, rendant ce dernier applicable pour 2025.

Aprés prise en compte des souscriptions ayant donné lieu & avantage fiscal pour un montant de 8,45M€, regues sur le
premier semestre 2025 dans le cadre du prospectus AMF visa n°24-332, le plafond restant pour le reste de I’année
2025 s’éleéve a 31,55M€E.

De méme, pour 2026, le plafond tiendra compte du plafond non utilisé au titre de I’année 2025. 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 13,63M€, le solde du plafond non consommé fin 2025 devrait s’établir a 17,67M€E.

A la date des présente, la Société n’est pas en mesure de calculer le plafond 2026 sur la base des données 2024. Elle
sera tenue de le faire au plus tard en janvier 2026. Cependant, le plafond non utilisé sur 2025 (17,92ME€) est suffisant
pour accorder I’avantage fiscal a I’ensemble des souscriptions qui pourront étre regues sur le premier semestre 2026
au titre de I’offre au public objet du Prospectus (soit IM€ maximum).

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 I’année 2025 sur la base de ses données 2023.



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 ’avantage fiscal, elle devrait, conformément a I’article 12.3 du décret précité, restituer a 1’autorité publique
signataire de la Convention SIEG le montant de 1’avantage octroyé 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 I’ensemble de ces éléments.
2.5 Non-cumul avec d’autres avantages fiscaux

Le III. de I’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 ».
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 & I’article 199 terdecies-0 AB du CGl.

Fait le 17 juillet 2025

L'életi;cia Benoit Jérome Granotier
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