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- CERTIF)
3P GRAND EST E CoNF ORME

Société anonyme d’habitations a loyer modére

Au capital de 151 468 540 €

Siége social et bureaux : 8, rue Adolphe Seyboth, 67000 STRASBOURG
498 273 556 RCS STRASBOURG / SIRET : 498 273 556 00023

PROCES-VERBAL
DU CONSEIL D’ADMINISTRATION
du 3 mai 2023

Le Conseil d’administration de la société 3F GRAND EST, S.A. d’'HLM, s’est réuni le mardi 3 mai 2023, a
10h00, 2 STRASBOURG, 8 rue Adolphe Seyboth, sur la convocation de son Président adressée a chacun des
membres du Conseil, aux représentants du CSE et au Commissaire aux comptes.

SONT PRESENTS ET ONT EMARGE LE REGISTRE DE PRESENCE

M. David LELEU Président

- M. Eric BEUSSON Vice-Président
- Conseil Départemental de la Moselle rep. par Mme Elisabeth HAAG Administrateur

- Conseil Départemental du Bas-Rhin rep. par M. Sébastien ZAEGEL Administrateur

- Eurométropole de Strasbourg rep. par Mme Lucette TISSERANG ~ Administrateur

- Immobiliére 3F rep. par Mme Marie-Aude HEBDING Administrateur
- Action Logement Immobilier rep. par Eric SENET Administrateur
- Mme Sylvie PETIOT Administrateur
= M. Christian BONNET Administrateur
- M. Gérard WEHR Administrateur locataire
- Mme Corinne CURTI Administrateur locataire

SONT ABSENTS ET EXCUSES :

- Mulhouse Alsace Agglomération rep. par M. Vincent HAGENBACH Administrateur

- M. René SIMON Administrateur

- M. Jean-Frangois HERBETH Administrateur

-  Mme Paulette GRAMFORT Administrateur locataire
SONT REPRESENTES

- Meétropole du Grand Nancy rep. par M. Bertrand KLING ayant donné pouvoir & M. David LELEU
- M. Michel HUARD ayant donné pouvoir &8 M. David LELEU
- M. Thierry DEGLIN ayant donné pouvoir & M. Eric BEUSSON

ASSISTENT EGALEMENT A LA SEANCE

= M. Frangois BAKONYI Directeur Général

- M. Daniel MICKISZ Responsabie financier

- M. Alain LEHMAN Responsable suivi des ventes

- M. Bruno LUDWIG Responsable ressources humaines
- M. Arnaud VAYSSE Commissaire aux comptes

-  Mme Barbara MOREIRA Assistante du Directeur Général

M. David LELEU préside la séance en sa qualité de Président du Conseil d’administration.
Le Président constate que le quorum est atteint avec la présence d’au moins la moitié des administrateurs.
Mme Barbara MOREIRA est désignée secrétaire de séance.



Le Président rappelle que le Conseil est appelé & délibérer sur I'ordre du jour suivant :
1. Approbation du procés-verbal du conseil d'administration du 10 février 2023

2. Présentation et arrété des comptes annuels clos au 31 décembre 2022

3. Proposition d’affectation du résultat

4. Examen des conventions conclues et autorisées au cours d'exercices antérieurs dont l'exécution a
été poursuivie au cours du dernier exercice

5. Préparation et convocation d’'une Assemblée Générale Mixte annuelle en date du 30 juin 2023 :

A titre extraordinaire :
- Augmentation du capital social de la Société en numéraire d’un montant de 6.545.850 euros,
par I'émission de 654,585 actions ordinaires nouvelles
- Modifications corrélatives des articies 6 et 19 des statuts
- Projet d'augmentation de capital réservée aux salariés en application des articles L. 225-
129-6 du code de commerce et L. 3332-18 et suivants du code du travail

A titre ordinaire :
- Conventions relevant de l'article L.225-38 du Code de commerce et des articles L.423- 10 et
s. du Code de la Construction et de I'Habitation conclues au cours de I'exercice écoulé
- Examen de la situation des mandats des administrateurs
- Arréte du rapport de gestion
Préparation du texte des projets de résolutions
Convocation de 'Assemblée générale mixte et fixation de son ordre du jour
6. Etablissement des documents de gestion prévisionnelle 2023 et des rapports sur ces documents
7. Retour sur le séminaire Gouvernance et adoption de la démarche Raison d’étre et du Projet
d’entreprise 3F 2030
8. Point sur la politique de protection des données
9. Point sur les obligations déclaratives des activités de représentation d'intéréts (HATVP)
10. Cessions diverses
11. Approbation du Plan de Concertation Locative 2023-2026
12. Rémunération du Directeur Général
13. Questions diverses
- Nouvelle version du guide de Fadministrateur
- Indicateurs a fin mars 2023

1. Proposition d’affectation du résultat

Le Conseil d’administration examine ensuite 'affectation du résultat de I'exercice.

Le résultat net 2022 de 3F Grand Est s'éléve a 9 633 074,81 €, celui-ci est composé d’'un résultat de 9 391 993,02 €
pour l'activité SIEG et de 241 081,79 € pour lactivité hors SIEG.
Le montant a affecter en 2022 correspond au résultat de I'exercice.

Aprés en avoir délibéré, le Conseil décide de proposer a 'Assemblée Générale d'affecter le résultat de 'exercice de la
maniéere suivante :
v Dotation a la réserve spéciale de plus-value long terme sur cession d'immobilisation pour 4 070 390,10
€ provenant pour 3 992 930,62 € du résultat SIEG et 77 459,48 € du résultat hors SIEG.

v" Distribution aux actionnaires de dividendes pour 585 807,28 € (plafonné a 15 % de F'autofinancement
net HLM) dont 571 146,60 € provenant de l'activité SIEG.

v" Dotation aux réserves diverses de 4 976 877,43 € dont 4 827 915,80 € provenant de I'activité SIEG.

Le Président indique au Conseii que le rapport de gestion a 'assemblée générale exposera et commentera I'activité et
les résultats financiers de I'année 2022, et que le rapport du Commissaire aux comptes confirmera la sincérité et la
concordance entre les comptes annuels et le rapport de gestion du Conseil d’administration.

Le Directeur général précise au Conseil la signification du terme SIEG : Service d'Intérét Economique Général. Au
niveau europeen, le logement social bénéficie de dérogations au droit des sociétés, en raison de sa capacité a louer
des logements a des personnes aux revenus modestes. La partie libre, comme par exemple la location de
commerces, ne fait pas partie du SIEG.



- "'
A )

Apres en avoir délibéré, le Conseil d’administration, a I'unanimité, approuve la proposition d’affectation du résultat.

Extrait certifié conforme,
Le 03/05/2023

Frangois BAKONYI
Directeur général
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CERTIFIE CONFORME

COMPTE DE RESULTAT - CHARGES

CONSOMMATIONS DE L'EXERCICE EN PROVENANCE DES TEER2
Achats stockés

Approvisisnnemanta

Variation des stocks ©

Terrwing

Approvisionnemants

Immeubles soquis par réschsion de vante cu adjudication cu garantis de rachat

Frals 68 4 la production de stocks immobliers

Achste non stockiéss do matdres e founiy

Sarvices axtérieuns :

Sous-iratance générale (Travaux relatits 3 Fexplotation)
|Entregen o réperatione courans aur blens immobiders locstis
Dépansss de gros entretien aur bians immobliers locafs

Maintanance - Autres frsvact

Reclevances o crédi ball et loyrs des baiex 4 long torme
Primes assumnces

Parzonne! axtérieur b la sockité

R ol hor

| Publich$, pubfications, relations publiques
L 3 it

Redevances

Autroy

Impdts, tnxes ot varsements assimidls
Sur rémunérations

Taxes foncidres

Autres

Charges de parsonnal

| Salaires et trakements

Autres charges

Partes suv créances iTécouvrables.

Redevances et charpes dverses de gastion courante
i Quotes-parts de rkswitat faltss

o Wi " précistions ot p B

Chargss JTntérets {2} :

InbksStn sur opérstions locetives - crédits roleis el avances

intéréte sur opévelions locatives - financements définkt

Inbérdts compandateurs

Intéséits de préfinancements consufidables

A sion d s p 48 - f de stocks immobiiers
Gaxtion de prdts Accassion

Intérits sur sutres opérations

Charges netses sur cessions de valeurs mobilidres de placemeit
Autres charges financidres

Sur ophrations du gastion

Bur cpéruticns en capital ;

Vatours compiebles des diémants d'sckfs chdés, démolis, mis au rebut
Auwes.

aux wt p

Dotafions six amortiseemants st déprécimiions
Dotsfions aux pravisions riglemertiies
Dotations aux provisions

13 898 208,90 18116 036,08
0,00 0,00 0,00
0,00 52887 52887 271,00
0,00 000 0,00
0,00 000 0,00
0,00 0,00 000 0,00
0,00 0,00 0,00
0,00 0.00 0,00
4335 824 83 179 044,44 4514 86027 411000110
3257 551,87 837 508,67 4005 54854 4176 908,00
9777983 1445 312,08 1544 091,91 1651068218
11455583 4078 703,90 4193 25082 181071558
T44,77) 1885195 18107.18 35 402,88
0,00 000 728838
0.00 424 76245 424 TO24S 364 122,14
040 0,00 000 (20,38)
80 019,14 123996431 132090345 1 328 386,80
483541 48354,11 38 248,51
000 183 038,79 16303878 138 847,56
000 1130 354,87 113035487 1177 244,50
0,00 1435 260,84 1435369.84 1478581,72
§609 180,79 5 M1930,92
0,00 581 110,87 51 110,67 550 050,20
96 08701 347028000 3575 34781 342472549
1424 01840 2888881 1482 TO2:21 1307 14823
6121 103,36 6979 5622,88
471 882,62 3539 008,56 441089158 4284 848,13
25258578 1457 62040 171921218 1694 878,75
A NINS 20691 445,78
17 722 082,81 17 722 082,81 17 508 363,04
4987259 4967259 158 571,69
0.00 0.00 0.00
0.00 0.00 0,00
0,00 0,00 0,00
117658323 117856323 102122387
2184 966,66 2164 668,96 1834 220,68
004 0,04 111 060,00
548 972,28 1328 75,88
4312048 44312045 922864,03
¢,00 105 651,81 105 851,81 406 121,83
0,90 00
0,00 0.00
000 0.00 0,00
812273355 69227155 4634 22005
{80 735.37) (80 735,37 (85870,94)
0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00
(15,64) 115.64) (15.3%)
158874 1586,74 1411,60
0,00 0,00 0,00
757 9% 787,85 0,00
451 312,02 481312,02 41984762
410232086 410232988 3812770,00
1044 767,29 1044 767,39 26119127
0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00
163 977 40 18387740 0,60

SOLDE CREDITEUR = BENEFICE

ont relevamt du SIEG (dapuis 2021)

m

160307431

391 933,02

Exmmioa cio I : N7
Cogyrghl © Rewie Dirvakppament

Annexe | - Fiche n*3
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931911624
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COMPTE DE RESULTAT - PRODUITS

0,00

730 489 27

118 676,90

3088 547,72

2881420
758,03
0,00

0,00

0,00

1130 700,11
10424 841,52

37 994,50

Erclon clo {s 1 31120022
Copyrighl © Eavia Déweioppanest
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55178 930,20
0,00

0,00

0,00

0,00

9442 13520

229 751,40
41710579.84
24130020
639 354,00
0,00
288243347

0,00
0.00
000
0,00
7467,13
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
25959,07
0,00

0,00

0,00
72341240
6127428
662 138,23
109 842,02
000

100 842,02
0.00
311319590
1260 780,00
151300862
23933737
335241,
0,00

0,00

B4 573,98
0,00

2125
225
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

To 141,18
370399
0,00
000
0,00

1053 633,97
9137 496,84
7 235 294,00
1644 361,49
257 841,35
1,00

a0

]
2
3 {70 (net de 709) Produits des activités
4 |7011 Vanies de tetrains lotis 000
6 {7012-7013 Veries dimmeubles bitis 0,00
8 {7014 Vendas de maisons individuetes (CCMS) 0,00
7 |T017-7018 Venles dauires immaubles 0,00
s 703 |Récupération des charges tocatives 083821935
o {704 Loyers :
10 {7041 Loyers des logements non convenlionnés 242 40717
11 | 7043 Loyers des logaments conventionnds 42128 751,94
12 | 7042 Suppléments de loysrs 280 204,70
13 | 7048 Résldencas pour dudiants, fayers, résidences sociales 593 268,04
14 {7047 Logaments en location - L} o 0,00
15 {7044-7045-7048 Autres 302522334
10 |708 Prastations de secvices :
7 [7081-7082 Rémunéralion des gestion ( accession ot gastion de prbts) 0,00
18 (70631 Sociétds sous égde 0,00
19 [70632-70838 Pr jans de services & et autres produlis 0,00
2 (7084 [ Prestations de makriss douvrage st da commercisiisation 0,00
21 {7085 Syndic de copropridié 785224
= |ros8 Gest o5 #pp 4 des tecs 0,00
23 | 70871 Gestiondes SC.CC 0,00
24 | 70872 Gastion des prits 0,00
25 | 7008 Autres prestations de services 0
2 {708 Produtis des activités annexes : 0,00
7 {7068 iRécupdration de charpee ds gestion imputables & d'autres organismes HLM 0,00
20 1Autres T08 Auires 20 335,66
2N ke (o0 kage)
20 {7133 Immeubles en cours 0,00
W [7135 Immeubles schevés 0,00
272 [Production immobilise
38 7222 Immeubles de rapport (fraia financiers axtemes) 18122044
4 {721-Autres 722 Autres productions mmobilisées 58924000
5|74
28 |742 Primes & |a construcion 0,00
37 [143 p : 116 876,80
8 (744 Sl pour travaux 0,00
3 [781 |Raprises sur. st )
0 |78157 | Provisions pour gros efiratien 1834 22688
41 j78174 Dépréciations de créances 103153509
+2 |Autras T81 Autres reprises 230 785,37
43 |78 Transferte de v 550 579,38
“ 0,00
L] 0.00
48 |751-754-750 [Autres produits 760 666,00
47 |755 Quotes-parts de risuliat sur opérations failes en Comem 0,00
43
w P —
50
31 |761 De participutions (2)
= 1811 Revenus des actions 0,00
<3 |7812 des parts des sockétés civiles immobilidres de ventes £.00
4 |7613.7618 Ravenus das avances , prits participatils et autras 0.00
s5 |82 D'sutres Immobllisations financkres (2)
%8 |76261-76262 Préts accession 0,00
57 |Autres 762 Autres 0,00
56 |763-764 U'sutres créances ot valeurs mobillkres de placement 218614,20
0 | 765-766-T08 Autres {2) 750,02
= |786 Raprises sur déprécistions st provisions 0,00
&1 {708 e financhi 0,00
22 {767  Produits nete sur cessions de valeurs mobilidres de pincement 0,00
«a
o R e e e o
3
881771 Sur opbrations de gestion 1 130 700,11
&7 Sur opérations sn capial
o775 Produits des osssions d'éiments dactil 8 487 B62,00
% |777 Subventions Jinvestissements vinkes au résultat de |'exercice 1818 04828
(778 Autres 31783124
7 [787 |Reprises sur dépriciations et srovisions 887 994,80
T2 |87 Traneferts de ch 0,00
3
]
T
76
*r “
L]
b
dont dont refevant du SIEG (depuls 2021)
89
83
o2
[3] (1) Dont produits sur exercices antérisurs SRS
2 {2) Dont produils concernant ies entreprises ibes I
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CERTIFIE CONFORME

CERTIFIE CONFORME

—

BILAN - ACTIF

Emcion ciot 1 IVTHI2

Copigrt ® Sais.

Annexs | - Fiche n*1

{1) Dond droll @u bab
{2) Dard & moins dun an
{3) Dont i ples d'un an

INMOBILISATIONS INCORPORELLES »am 225
201 Frais Cetablinsament 0,00 0,00 0,00 000
2082-2083-2084-2086 Baux long terme ef drolts d'usutrut 844 256,48 844 054,81 201,88 232,53
203-205-206-207-2088-232-237 Aurtres (1) 248879 2488,78 0,00 0.00
21 IMNOBILISATIONS CORPORELLES 503 332 618.47 S81 783 168,53
2441 Temrsins nus 0,00 0,00 0,00 182 000,00
alzrzarisens Tamaing aménugés, louée, bits 139 57283211 0.00 139 57283211 133 535 519,26
G212 AQencementn at aMANIgeMeNts de tuTains 0,00 0,00 a,00 0,00
T 1213 oauf 212152135 Conmtruchons jocatives (sur sol propra) 886 132220.79 735 280 961,28 450 842 248,41 446 825 386,78
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RSM

RSM Paris

26, rue Cambaceres

75 008 Paris

France

Tel.: +33{0) 147636700
Fax.+33(0)147636300

3F GRAND EST

Siege social: 8 rue Adolphe Seyboth - 67067 STRASBOURG
Société anonyme au capital de 151468 540 euros

RAPPORT DU COMMISSAIRE AUX COMPTES
SUR LES COMPTES ANNUELS
Exercice clos ie 31décembre 2022

Al'assemblée générale de la société 3F GRAND EST,

Opinion

En exécution de la mission qui nous a été confiée par votre assemblée générale, nous avons effectué
I'audit des comptes annuels de la société 3F GRAND EST relatifs & I'exercice clos le 31décembre 2022,
tels qu'ils sont joints au présent rapport.

Nous certifions que les comptes annuels sont, au regard des regles et principes comptables francais,
réguliers et sinceres et donnent une image fidéle du résultat des opérations de I'exercice écoulé ainsi
que de la situation financiére et du patrimoine de la société a la fin de cet exercice.

Fondement de |'opinion
Référentiel d audit

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

Les responsabilités qui nous incombent en vertu de ces normes sont indiquées dans fa partie
« Responsabliités du commissaire aux comptes relatives a l'audit des comptes annuels » du présent
rapport.

indépendance

Nous avons realisé notre mission d'audit dans le respect des régles d'indépendance prévues parle
code de commerce et par le code de déontologie de la profession de commissaire aux comptes, sur la
période du Ter janvier 2022 ala date d'émission de notre rapport.

Sociéte dexpertise comptable et de comenissariat aux RSM Paris est membre dureseau RSM et exerce ses activités sous b nom RSM. RSMest Je nom commer cial utiisé par les membres du réseas
comptes nsoite au tableau de (Ordre de L region Paris— fie-  RSM. Chaque memiire du réseau RSM est un cabinet indepencdant d audit, expertise comptable et conseil GuE exerce pour son propre compte. Le
de-France et memixre de a Compagrie regionale de Paris. resea RSM niest pas une entite juridicue 3 pact entidre.

SASaucapitade ¥ 242600 €

RCSParis 7921783 - IVAFRE7 792 M 783



N I I 3F GRAND EST
Rapport du commissaire aux comptles sur les comptes annuels
RSh‘ Exercice clos le 31décembre 2022

Observation

Sans remettre en cause l'opinion exprimée ci-dessus, nous attirons votre attention sur le point
exposé dans la note 3 Principes, régles et méthodes comptables et fiscales de l'annexe des comptes
concernant I'application de I'arrété du 14 décembre 2022 de la DHUP.

Justification des appréciations

En application des dispositions des articles L.823-9 et R.823-7 du Code de commerce relatives ala
justification de nos appreéciations, nous portons a votre connaissance les appréciations sulvantes qui,
selon notre jugement professionnel, ont été les plus importantes pour 'audit des comptes annuels de
I'exercice.

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

Evaluation des immobllisations corporelies

Les principes et méthodes comptables appliqués pour évaluer les immobilisations corporelles,
lamortissement de ces immobillisations et leur dépréciation sont décrits dans 'annexe relative aux
principes et méthodes d'évaluation des postes de l'actif.

Nous avons procédé a I'appréciation des approches retenues par la société décrites dans la note de
fannexe, sur la base des éiéments disponibles a ce jour, et mis en ceuvre des tests pour vérifier, par
sondages, I'application de ces approches.

Provision pour dépréciation des aréances locataires

La note de I'annexe relative aux « Creances locataires » précise les régles et principes comptables
relatifs a la constitution de la provision pour dépréciation des créances locataires.

Dans le cadre de notre appréciation des estimations significatives retenues pour l'établissement des
comptes, nous avons vérifié la meéthodologie retenue notamment pour la détermination du volume de
créances locataires et les statistiques retenues pour déprecier ces créances. Nous avons vérifié par
ailleurs que l'information financiére fournie a cet égard est appropriée.

Provision pour gros entretien

La note “Provision pour gros entretien” de 'annexe relative aux « Provisions pour gros entretien »
précise les regles et principes comptables relatifs a sa constitution.

Nos travaux ont consisté 3 apprécier le caractére raisonnable et la permanence des modalites
retenues pour déterminer la provision & la date de cléture. Nous avons vérifié par ailleurs que
lnformation financiére fournie a cet égard est appropriée.



1 I 3F GRAND EST

Rapport du commissalre aux comptes sur les comptes annuels
R S bﬂ Exercice clos le 31décembre 2022

Provision pour ndemnité de départ  laretraite

La note "Provision pour indemnités de départ 4 la retraite " de I'annexe relative aux « Indemnités de
départ a la retraite » précise les modalites d'évaluation des engagements de retraite et avantages
simiaires.

Nos travaux ont consisté a examiner les données utilisées, & apprécier les hypotheses retenues et a
vérifier que la note de I'annexe fournit une information appropriée.

Vérifications specifiques

Nous avons également procédeé, conformeément aux normes dexercice professionnel applicables en
France, aux vérifications spécifiques prévues par les textes légaux et réglementaires.

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

Nous n‘avons pas dobservation a formuler sur la sincérité et la concordance avec les comptes
annuels des informations données dans le rapport de gestion du Conseil d'administration et dans les
autres documents sur la situation financiére et les comptes annuels adressés aux Actionnaires.

Nous attestons de la sincérité et de la concordance avec les comptes annuels des informations
relatives aux délais de paiement mentionnées a l'article D.441-6 du Code de Commerce.

Informations relatives au gouvernement d'entreprise

Nous attestons de l'existence, dans la section du rapport du Conseil d'administration consacrée au
gouvernement d'entreprise, des informations requises par larticle L. 225-37-4 du Code de
commerce.

Responsabilités de la direction et des personnes constituant le gouvernement
d'entreprise relatives aux comptes annuels

It appartient a la direction d'établir des comptes annuels présentant une image fidéle conformeément
aux regles et principes comptables frangals ainsi que de mettre en place le contréle interne qu'elle
estime nécessare a [établissement de comptes annuels ne comportant pas danomalies
significatives, que celles-ci proviennent de fraudes ourésultent d'erreurs.

Lors de I'établissement des comptes annuels, il incombe & la direction d'évaluer la capacité de la
société a poursuivre son exploitation, de présenter dans ces comptes, le cas échéant, les informations
nécessaires relatives a la continuité d'exploitation et d'appliquer la convention comptable de
continuité d'exploitation, sauf s'il est prévu de liquider la sociéte ou de cesser son activité.

Les comptes annuels ont été arrétés par le Conseil d'administration.
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Rapport du commissaire aux comptes sur les comptes annuels
R S hﬁ Exercice clos le 31décembre 2022

Responsabilités du commissaire aux comptes relatives a I'audit des comptes
annuels

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

Comme précisé par larticle |.823-10-1 du Code de commerce, notre mission de certification des
comptes ne consiste pas a garantir la viabilité ou la qualité de la gestion de votre sociéte,

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

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

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

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

- il apprécie le caractére approprié de I'application par la direction de la convention comptable de
continuité d’exploitation et, selon les éléments collectés, I'existence ou non dune incertitude
significative liée & des événements ou a des circonstances susceptibles de mettre en cause la
capacité de la société a poursuivre son exploitation. Cette appréciation s'appuie sur les éléments
collectés jusqu'a la date de son rapport, étant toutefois rappelé que des circonstances ou
événements ultérieurs pourraient mettre en cause fa continuité d'exploitation. S'il conclut a
lexistence d'une incertitude significative, il attire 'attention des lecteurs de son rapport sur les
informations fournies dans les comptes annuels au sujet de cette incertitude ou, si ces informations
ne sont pas fournies ou ne sont pas pertinentes, il formule une certification avec réserve ou un refus
de certifier;
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Rapport du commissaire aux compies sur les comptes annuels
RS M Exercice clos le 31décembre 2022

- Il apprécie la présentation d'ensemble des comptes annuels et évalue si les comptes annuels
refletent les opérations et événements sous—jacents de maniére a en donner une image fidele.

Fait a Paris, le 13 juin 2023
Le commissaire aux comptes

RSM Paris

Société de Commissariat aux Comptes
Membre de [a Compagnie Reégionale de Paris

Signé électroniquement le 13/06/2023 par
Helene Kermorgant

bl

Héléne KERMORGANT

Associée
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BILAN ACTIF

Au 31 décembre 2022

Brut

Amortissements

Dépréciations

2021

En milliers d'suros

En milliers d’euros

Net

En milliers d'euros

0

0

0

583 763

133718

449 675

370

42 373

18 645

18 137

5 590

0

445

32

0

413
626 581

0

5244

3 500

718

0

18 070

27 532

Immobilisations incorporelles Note 1 647 647
Baux 644 644
Autres 2 2
Immobilisations corporelles Note 2 846 743 253 411
Terrains 139 573 0
Immeubles de rapport 705 211 251 777
Autres immobilisations corporelles 1960 1634
Immobilisations corporelles en cours 56 454 95
Terrains 21 304 95
Immeubles de rapport 30 368 0
Travaux d'amélioration 4782 0
Acomptes terrains 0 0
immobilisations financiéres Note 3 410 0
Participations, parts sociales et créances 32 0
Préts accédants 0 0
Autres préts et divers 379 0
Total actif Immobilisé Note 4 904 255 254 152
Stocks et en cours 0 0
Créances locataires et acquéreurs Note 5 10 449 5 246
Subventions a recevoir Note 6 4 510 0
Autres créances diverses Note 7 1079 8
Valeurs mobilieres de placement 0 0
Disponibilités, placements et comptes rémuneérés Note 8 17 784 0
Total actif circulant Nole 9 33 822 5 254
Comptes de régularisation actif 43 0
Total actif 938 120 259 406

0

654 113
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BILAN PASSIF 2022 2021
En milliers En milliers
Au 31 décembre 2022 d’euros d'euros
Capital 151 469 151 469
Primes d'émission, de fusion et d'apport 0 0
Réserves et report & nouveau 43 220 34 014
Résultat de I'exercice 9633 10 000
Dont résultat résultant de I'activité SIEG (depuis 2021) 9 392 9 819
Sous total situation nette 204 321 195 482
Subventions Note 1 37 674 35 584
Amortissements dérogatoires et autres 0 0
Total capitaux propres Note 2 241 995 231 066
Provisions pour gros entretien 2165 1834
Provisions pour risques et autres charges 3 853 4 607
Total provisions pour risques et charges  Nole 3 6 018 6 442
Emprunts B Note 4 407 020 396 839
Intérets courus non échus Note 6 3 526 2424
Concours bancaires courants 47 0
Dépots et cautionnements regus 3 802 3788
Autres dettes Note 6 15 808 13 502
Total dettes Note 7 430 202 416 553
Comptes de régularisation passif Note 8 499 52
Total passif 678 714 654 113
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Annexe aux comptes 2022
3F GRAND EST

Faits caractéristiques de
I'exercice

L’exercice 2022 s'inscrit dans un contexte
économique et géopolitique particulier, marqué
a la fois par la guerre en Ukraine, une crise
energétique importante, un renchérissement
du co(t des matériaux, une forte inflation et
une restriction de I'accés au crédit pour les
candidats a l'accession.

Dans ce cadre, les locataires du parc HLM ont
pu bénéficier du bouclier tarifaire sur les
dépenses de chauffage au gaz, et ce depuis
novembre 2021, ce qui a permis de réduire
limpact de cette augmentations répercutée
lors des régularisations de charges 2021 et
celle qui sera répercutée sur les
régularisations de charges 2022. Il n’a pas été
constaté sur 2022 d'impact particulier sur le
taux de recouvrement en lien avec
'augmentation de ces colts de chauffage.

La hausse des prix des matériaux et les
difficultés d'approvisionnement en matériaux
ont eu un impact a la fois sur les colts de
construction et de réhabilitation, mais
également sur les mises en chantier de
logements neufs et de réhabilitation ainsi que
sur les livraisons, avec notamment des
décalages d’opérations du fait d’appel d'offres
infructueux ou de lancements de programmes
en VEFA retardés par les promoteurs du fait
d’une commercialisation insuffisante pour la
partie accession privée.

Evénements postérieurs a la
cléture

Aucun événement important n’est survenu
entre la date de la cléture de l'exercice et la
date d’arrété des comptes.

3F Grand Est €
Groupe ActionLogement

1 Principes, régles et méthodes
comptables et fiscales

Les comptes de I'exercice sont établis dans le
respect des dispositions comptables générales,
le réglement ANC N° 2020-09 du 4 décembre
2020 modifiant le réglement ANC N°2014-03
relatif au plan comptable général, modifié par
les réglements ANC N°2015-06 du 23
novembre 2015 et ANC N° 2016-07 du 4
novembre et des dispositions comptables
spécifiques :

Le Reéglement ANC 2022-05 du 07 octobre
2022 modifiant le Réglement 2015-04 relatif
aux comptes annuels des organismes de
logement social et sa note de présentation ;

Arrété du 14 décembre 2022 publié le 24
février 2023 modifiant Farrété du 7 octobre
2015 homologuant linstruction comptable
applicable aux organismes dHLM 32
comptabilité privée et I'arrété du 7 octobre 2015
fixant la nature, le format et le contenu des
documents des sociétés d'économie mixte
agreées objets de la transmission prévue 3
l'article R. 481-14 du code de la construction et
de I'habitation.

Avis du 16 février 2023 modifiant lavis du 4
novembre 2015 de publication des titres |, 1] et
V (commentaires de comptes, schémas
d'écritures comptables et notes de doctrine)
des instructions comptables applicables aux
organismes d’habitation a loyer modéré

- les dispositions du code de la construction et
de I'habitation (CCH) et en particulier le décret
du 29 novembre 2014 relatif aux dépréciations
des créances douteuses.

Compte tenu de la parution tardive de l'arrété
du 14 décembre 2022, le format des comptes
n'a pas encore été mis en conformité pour les
comptes 2022.
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1.1 Changement de méthodes
comptables de I’exercice 2022

Pas de changement de méthodes comptables
sur 'exercice 2022,

1.2 Méthodes générales de
présentation et d’évaluation

1.2.1 Principes et méthodes
d’évaluation des postes de I'actif

Immobilisations incorporelles
Baux

La valeur d'acquisition contractuelle des baux,
augmentée des frais de notaire, est présentée parmi
les immobilisations incorporelles.

L'amortissement des nouveaux baux est calculé
lindairement sur leur durée ou sur la durée
d'amortissement du composant structure qu'ils
supportent, si elle est inférieure.

Autres immobilisations incorporelles

Les progiciels et les développements informatiques
destinés a étre utilisés de maniére durable par la
société sont amortis linéairement sur cing ans.

Immobilisations corporelles
Valeur brute des immobilisations locatives
Codls intégrés au prix de revient

Les immobilisations corporelles sont comptabilisées
a leur co(t d'acquisition ou de production.

Les frais d’acquisition directement attribuables sont
immobilisés.

Les dépenses entrainées par l'application des
réglementations spécifiques, relative a l'amiante,
accessoires au colt d’'acquisition ou de création
d’un actif porteur d’avantages économiques futurs
sont un élément du colt d'entrée de l'actif. Ce
traitement est en accord avec la décision du Collége
de 'ANC du 26 novembre 2014,

La société immobilise sur les opérations de
construction neuve et de travaux d'amélioration les
frais liés a la maitrise d'ouvrage: sont ainsi
immobilisés les frais de personnel des salariés
concourant directement a la  production

3F Grand Est €
Groupe ActionLogement

d’immobilisations. Les rémunérations des chefs de
service des agences de Construction et de la
Direction technique et leurs assistants sont
intégrées au périmétre de calcul. Un seuil de non-
immobilisation par opération de 1 K€ est appliqué,
tant pour la promotion que pour 'amélioration,

Les intéréts des financements affectés aux
opérations de construction neuve supportés
pendant la période de chantier sont également
immobilisés.

Les dépenses sont enregistrées sur des comptes
d’en cours jusqu'au jour de la mise en exploitation,
ou de la date d'achévement des travaux si elle est
antérieure, sans distinguer les colts par composant.

Ventilation par composant = principes

La valeur brute est répartie par composant lors de la
livraison des immobilisations.

Conformément a la définition donnée par lavis
N° 2004-11 du CNC, les composants se définissent
comme les éléments principaux des
immobilisations, devant faire [l'objet de
remplacements a intervalles réguliers et ayant des
durées ou un rythme dutilisation différents de
Iimmobilisation dans son ensemble. Tous les codis
non identifiés en tant que composants sont inclus
dans le composant principal « Structure ».

Ventilation par composant des constructions neuves
La décomposition type établie par le CSTB a été
retenue. Selon la présence ou non des composants,
un modeéle de ventilation est retenu.

Pour les logements :

Pour les logements collectifs, seize modéles sont
utilisés, la part du composant « Structure »
représentant entre 77,7 % et 83,7 % du prix de
revient. Pour les logements individuels, quatre
modéles sont utilisés, la part du composant
« Structure » représentant entre 78,7 % et 83,5 %
du prix de revient.
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A titre d'exemple, décomposition type :

Immeuble immeuble

Composants collecti ) . individuel {*} -
Structure 79.80% 83,50%
Menuiseries extérewes 3,30% 5.40%
Chauflage colectif 320%

Chauflage indhickel - 320%
Revitement exténewr

Etanchéité — Toitwre temasse 1,10%

Ascenser 260%

Electricté patties privatives 5.20% 420%
Plomberie — Sanftaires Parties Privatives 460% 370%
Total 1% 100%

{")immeuble colfecifavec du chaufage colfect, un asoensels. une bilure ferrassa ¢l sans rewéemen edérieur.
{} I m ewble indhad pe! aec qm{agg incﬁsidqel etpiry!e_ e? g!\erperie sans Rvétement extéiew,

Le composant « Revétement extérieur » est utilisé
uniquement dans les cas d'immeubles possédant un
ouvrage extérieur d'étanchéité et de protection de
type bardage ou vétage isolant.

Pour les locaux commerciaux ou professionnels :

- pour les commerces livrés « bruts de béton », la
totalité du prix de revient est imputée sur le
composant « Structure »,

- pour les autres commerces, 2,1 % du prix de
revient est imputé au composant « Revétement
extérieur ». Le solde est affecté au composant «
Structure ».

Ventilation par composant des opérations
d'acquisition-amélioration et des acquisitions sans
travaux

Les opérations d'acquisition-amélioration, les
acquisitions sans travaux et les VEFA de la société
font l'objet d'une répartition entre le terrain et la
construction a partir d'une évaluation interne a dire
d’expert, de la valeur réelle de l'assiette fonciére de
l'immeuble qui tient compte de la localisation et du
type de limmeuble. Le colt de la construction,
constitué des travaux d'amélioration et de la quote-
part du colt d’acquisition non affectée au terrain, est
ventilé sur les composants comme suit :

- La durée damortissement du composant
structure est réduite & 40 ans pour les
acquisitions amélioration d’'un immeuble achevé
depuis plus de 10 ans.

- Sile colt des travaux n'excéde pas 20 % du co(t
de la construction dorigine, la part
correspondant & I'acquisition est répartie sur les
composants en tenant compte des
caractéristiques finales de I'immeuble une fois sa

3F Grand Est@
Groupe Actionlogement

réhabilitation terminée selon les normes CSTB,
sauf cas particulier., Pour les travaux, la méme
décomposition est appliquée.

- Sile colt des travaux excéde 20 % de la quote-
part du colit d’acquisition affectée au codt de la
construction, la décomposition du co(t
d’acquisition est calculée en n’identifiant que les
composants qui ne feront pas 'objet de travaux
liés & l'acquisition.

La partie amélioration est décomposée par rapport
aux colts réels des travaux.

Ventilation  par composant des  ftravaux
d’amélioration

Les dépenses d'amélioration ou de réhabilitation
intervenant en cours de vie des immeubles, sont
distinguées entre charges et immobilisations en
fonction de leur nature.

Toutefois, par application du principe de non-
significativité, les travaux de nature immobilisable
n'excédant pas 15 K€ HT peuvent étre chargés, sauf
s'ils sont inclus dans une opération d’amélioration
plus globale ou en cas de remplacement complet
d'un composant. A contrario, les dépenses de
nature non immobilisable et incluses dans une
opération  d'amélioration plus large sont
immobilisées, & la double condition :

- qu'elles n'excédent pas 20 % du montant total des
travaux de l'opération (hors honoraires),

- et qu'elles n'excédent pas un montant de 30 KE HT
par type de travaux.

A défaut, ces dépenses sont chargées.

Les travaux d'amélioration immobilisés avec ou
sans ajout de composants sont comptabilisés sur un
compte d’en cours jusqu'au jour de la mise en
exploitation, ou de la date d'achévement des travaux
si elle est antérieure, sans distinguer les coQts par
composant. A la date de livraison au sens
comptable, les colts sont affectés sur les
composants correspondant aux travaux livrés,
conformément aux informations données par les
responsables des travaux.

Les composants utilisés sont ceux identifiés pour les
constructions neuves, auxquels il faut ajouter des
composants  « Sécurité et abords», et
« Aménagement des halls », non créés pour les
livraisons d'immeubles neufs ou pour les
acquisitions.
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Deux cas de figure se présentent

- Ajouts de composants sans remplacement : le
colt est constaté dans les comptes par
composant.

- Ajouts de composants avec remplacement : le
co(t est constaté dans les comptes par
composant et un traitement de sortie est effectué
a partir des informations fournies par les
responsables des travaux. Le montant des
travaux correspondant aux remplacements, tel
que donné par le responsable des travaux, est
déflaté pour déterminer le montant de la sortie de
composant. Cette valeur correspond aux colts
indiqués pour les travaux, déflatés en comparant
lindice INSEE (indice du 4éme trimestre) de la
date de mise en service comptable du
composant remplacé a celui du 4éme trimestre
de lannée N-1 de Fannée de mise en service
comptable de 'opération d'origine. Les montants
bruts  déflatés  minorés  des  cumuls
d’amortissements correspondant a cette sortie
donnent lieu & une charge comptable.

Les sorties de composants sont réalisées selon la
méthode FIFO.

Il nest pratiqué de sortie du composant
« Structure » que lorsque la nature des travaux
implique effectivement la modification ou la
suppression d'une partie de la structure méme de
limmeuble.

En cas de travaux sur les postes « Sécurité et
abords » et « Aménagement de halls» pour
lesquels les composants n'ont pas été créés a la
livraison du bien, il n’est pas constaté de sortie de
quote-part de composant « Structure ».

Amortissement des immobilisations
locatives

Les durées d’amortissement, selon le mode linéaire,
des composants sont les suivantes :

Ourées

COMPOSANT d'amortmement.
Structure () . S0ams
Menuisenes extérieures 258n5
Chauffage collectif 25ans
Chauftage indricuel 15ans
‘Rew extésienr : 15an8
Etanchéité = Toiture Temasse 15ans
Ascenseur 15ans
Electricité paties privatives X 25
Plomberie = Sanitaires Parties Privatives 25a%
Sécurité et abords. 15am8
Aménagement des halls 15 ans

("} L durée d'amorissement du composant Struckure estréduite 3 40 ana pour les acquisiions etacquisiions-

amébioratons d'un immeuble achevé depuis plus de 10 ans.

3F Grand Est@
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Pour les opérations de démolition dans le cadre du
NPNRU ou du patrimoine obsoléte, des
amortissements exceptionnels sont comptabilisés
dés lors que la démolition revét un caractére quasi-
irréversible :

-présence de subventions sur [lopération
concernée : la réception d'une notification de
subvention ou le lancement de 'OS des travaux de
démolition si celui-ci intervient avant (opération
NPNRU)

- absence de subvention sur I'opération concernée :
réception du PCDID avant la fin de lexercice
(patrimoine obsoléte).

Cet amortissement exceptionnel linéaire vise a
ramener la valeur nette comptable de la
construction, nette de la valeur des subventions qui
1ui sont affectées, a zéro au 31 décembre précedant
Fannée prévue de 'OS de démolition (ou I'année de
I'OS le cas échéant).

Dépréciation des immobilisations locatives

Conformément aux dispositions du PCG, un test
pour perte de valeur est réalisé dés lors qu'il existe
un indice montrant qu'un actif a pu perdre
notablement de sa valeur.

Programmes 4 indicateurs de gestion dégradés

Un test pour perte de valeur des programmes a
indicateurs de gestion dégradés est réalisé sur
I'ensemble du patrimoine de logements locatifs a
I'exclusion des programmes entrés en service
depuis moins de cing ans. Le test conceme les
programmes présentant un des deux indices de
perte de valeur suivant :

- taux de vacance commerciale de plus de trois mois
(hors vacance technique) anormalement eélevé
(supérieur & 5% en lle-de-France, 10% en
Régions) ;

- ou taux de recouvrement 12 mois faible (inférieur &
90 %).

Pour ces programmes, une valeur d'usage et une
valeur vénale sont déterminés :

- la valeur vénale peut étre estimée selon deux
méthodes par capitalisation des loyers (taux de de
7 % en lle-de-France et 8 % en Régions) et/ou par
comparaison {prix de ventes moyens aux locataires
des derniéres années, valeurs vénales du marché
libre pour des biens anciens comparables, affectees
d'une décote liée au caractére social du
programme ; une base forfaitaire de 240 K€ pour un
logement moyen de 60 m? est retenue pour Paris)
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- la valeur d'usage est estimée a partir des données
de l'autofinancement par programme
(autofinancement hors annuité retraité x 15 ans),

Si la valeur nette comptable est supérieure a la
valeur d'usage et a la valeur vénale, les facteurs
conduisant ces programmes & étre identifies sont
analysés. Ainsi, en fonction des situations
individuelles des programmes, il est décidé ou non
de constater une dépréciation pour ramener la
valeur nette comptable a la plus grande des deux
valeurs.

Programmes vousés a la démolition

Pour les nouvelles opérations de démolition menées
dans le cadre du NPNRU ou du patrimoeine obsoléte,
il n'est plus constaté de provision pour dépréciation.

Autres immobilisations corporelles

Les agencements font I'objet d'un amortissement
différencié en fonction d'un seuil de significativité
des travaux (10 K€).

Les mobiliers et matériels font Fobjet d'un
amortissement selon le mode linéaire en cohérence
avec leur durée d'utilisation.

Durées

‘Agencemants, Installations _d'amortissenm
| ion et aménag di <10K€) : 2 ans
Travaux traités par composants sur « Aménagy érieurs » >10 K€} 10 ans.
WMobHier ot matbris|

Imprimantes réseau s 4 ans
Micro ondinatexrs 4 ans
Seneurs départomentaux . ' 4ans
Matériel ot outillage Sans
‘Matériel de transport 5 ans
Matérie} de téléphonie / vdéo Sans
Mobilier de bureau 5 ans

Immobilisations corporelles en cours

Les acquisitions de terrains et dépenses
préliminaires portant sur les opérations locatives
figurent parmi les « terrains en cours » jusqu'a
l'achévement de l'opération.

Immobilisations financiéres

Les titres de participation sont comptabilisés pour
leur valeur d'acquisition. Une dépréciation est
constituée quand la valeur d'utilité devient inférieure.
La valeur d'utilité est généralement appréciée en
fonction du niveau des capitaux propres.

Stock et en-cours

Les stocks achevés sont évalués a leur prix de
revient définitif ou prévisionnel, les travaux restant 3
effectuer étant provisionnés en charges a payer. Les
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stocks sont dépréciés si les perspectives de vente le
nécessitent.

La valeur des logements libérés suite & I'expulsion
des acquéreurs, en attente de revente, comprend le
solde des charges financiéres et générales ainsi que
les capitaux restants dus, augmentés des frais de
procédure et du montant des travaux de remise en
état,

Des dépréciations sont constatées pour ramener le
prix de revient a la valeur du prix de vente
prévisionnel quand celle-ci est inférieure.

Créances locataires

Compte tenu des risques é&levés de non-
recouvrement des créances des locataires ayant
quitté leur logement et des créances supérieures 2
un an en montant, l'article R. 423-1-5 du code de la
construction et de lhabitation dispose que ces
créances font l'objet d’'une dépréciation pour la
totalité de leur montant.

Le critére déclenchant la dépréciation est dong

- le départ d'un locataire de son logement, quel que
soit le montant de fa créance ;

- pour les autres locataires, I'existence d’un encours
de loyers, charges et accessoires représentant plus
d'un an de loyers, charges et accessoires impayés.
Des lors que le critére de dépréciation est rempli, les
créances d'un méme locataire sont dépréciées en
totalité. Cette créance inclut le quittancement de
décembre.

Les autres créances (locataires présents dont les
créances présentent un encours inférieur 4 un an de
loyers, charges et accessoires impayés) sont
évaluées selon les régles définies A l'article 214-25
du réglement n° 2014-03.

En pratique, pour les locataires en place le solde du
locataire rapporté & son quittancement de I'année
(« quittancement  normatif »), détermine son
positionnement dans une des 4 tranches qui mesure
le nombre de mois de dette due par le locataire. Il
est ensuite appliqué a chaque tranche un taux
statistique de provisionnement, selon la tranche en
fonction de Fimportance de la dette. Ce taux
s'applique au total de la créance, y compris le
quittancement de décembre,
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Logements et parkings :

Les taux de dépréciation appliqués aux différentes
tranches des créances associées aux parkings et
logements pour la détermination de la provision pour
dépréciation sont issus dune étude statistique
propre & la société

Nature de créances locateires s
Locataires rés s 100%
Locatares aa plce

Créances datanl de mowm de 3 mos 2%
Craancas ortrs 3 o S mok d'ancienmeid 17%
Crémnces enbre § ot 11 wxis d'ancisnnetd 45%
Créances & purts de 12 oy 100%

Foyers, les commerces, les panneaux publicitaires
et les antennes relais :

Les dépréciations de ces créances locataires sont
appréciées distinctement. Les taux statistiques
déterminés pour les commerces sont retenus a
savoir :

- 2% pour les créances inférieures a 3 mois
- 17 % pour les créances entre 3 et 5 mois
- 45 % pour les créances entre 6 et 11 mois

Toutefois, I'analyse individuelle de la situation du
locataire (contentieux, importance de la dette...)
peut conduire & retraiter la dépréciation.

Paour les locataires partis et ceux dont la créance est
supérieure 4 un an en montant, le taux
réglementaire de 100 % reste applicable.

Les recours gracieux notifiés au 31 décembre de
chaque année mais non encore constatés sur les
créances locataires sont portés en diminution de la
dépréciation de I'exercice, méme s'ils ne sont pas
encore encaissés.

Les calculs des dépréciations sont réalisés locataire
par locataire en déterminant la variation en dotation
ou reprise d'une année sur lautre, et en
comptabilisant ces montants agrégés par
programme,

Disponibilités et valeurs mobiliéres
de placement

Les valeurs mobiliéres figurent au bilan a leur colt
d'acquisition, ou, s'il est inférieur, au cours moyen du
dernier mois de I'exercice (obligations) ou au dernier
cours connu de décembre (fonds communs et
SICAV).

La méthode FIFO (first in first out) est appliquée au
calcul du prix de revient des cessions de valeurs
mobiliéres de placement.
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1.2.2 Principes et méthodes d’évaluation
des postes du passif

Subventions

Les subventions sont comptabilisées a leur
notification.

Qu'elles financent des biens amortissables ou non,
toutes les subventions sont intégrées dans le calcul
de reprise.

Elles sont réparties au prorata de la valeur du terrain
et des constructions dans le codt de I'immobilisation
lors de la mise en service comptable des biens
qu’elles financent.

Pour la quote-part chargée des travaux, les
subventions sont reprises au résultat puis sorties du
passif.

Les subventions afférentes & des immobilisations
par composant sont amorties sur la méme durée
que les composants qu'elles financent.

Les régles d'affectation des subventions par
composants sont les suivantes :

Terrains :

Les subventions sont reprises sur une durée de 10
ans pour la partie affectée au terrain.

Construction neuve :

L’affectation sur les composants des subventions
s'effectue en prenant en considération un seuil de
significativité apprécié pour chaque subvention, et
fixé & 5 % du codt de la construction.

Ainsi ;

- si le montant de la subvention est supérieur
a 5 % du codt de la construction, elle est éclatée sur
les composants, comme le colt de construction,

- si le montant de la subvention est inférieur
ou égal a3 5% du colt de la construction, la
subvention est affectée en totalité sur le composant
« Structure ».

Travaux :
Les subventions de cette nature sont affectées au
prorata des différents composants destinataires des

travaux, qu'elles soient ou non significatives.

La part des subventions regues pour démolition non
encore enregistrées en résultat figure parmi les
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produits constatés d'avance et non parmi les
subventions au passif.

Provision pour gros entretien

Le titre Il « commentaires des comptes » pour le
compte de provision pour gros entretien et le titre 11(
« schéma d'écritures », issus de [linstruction
comptable du 7 octobre 2015, fixent les principes
d’évaluation de la provision pour gros entretien
(PGE).

Les travaux éligibles a la PGE sont les ravalements
chargeables (fagade, peinture, nettoyage), les
travaux de peinture et de rénovation des PC
(réfection des sols, halls, parkings), ainsi que les
peintures des menuiseries extérieures prévus dans
le plan triennal de travaux de gros entretien. Seuls
les travaux dont le budget global est supérieur & 60
000 euros sont retenus.

La PGE doit étre constatée a hauteur de la quote-
part des dépenses futures d'entretien rapportée
linéairement A 'usage passé. Ainsi, pour les travaux
visés ci-dessus, la durée de renouvellement a été
fixte a 15 ans. La dotation & la PGE est
comptabilisée pour amener la provision comptable &
hauteur de la totalité du montant des travaux prévus
dans le plan triennal, année par année d’exécution,
I'année précédant la fin des travaux.

Provisions pour risques et charges
pour les opérations de démolition

NPNRU ou de parc obsoléte

Le traitement des opérations de démolition dans le
cadre du NPNRU ou du patrimoine obsoléte est
conforme aux dispositions prévues dans le titre Ill de
linstruction comptable et s'applique pour les
opérations nouvellement identifiées en 2016.

Ces traitements comptables ne concernent pas les
opérations de développement de constructions
neuves pour lesquelles un terrain est acquis avec un
ou plusieurs batiments, occupé(s) ou non, en vue de
le(s) démolir pour reconstruire.

Avant toute décision de démolition, un actif a
indicateur de gestion dégradé peut étre concerné
par le test de dépréciation de valeur dans le cadre
de la procédure correspondante,

Pour les opérations prévues a ia démolition, I'année
de réception de la prise en compte de l'intention de
démolir (PCDID), la VNC des constructions et du
terrain, nette des subventions qui lui sont affectées,
du bien & démolir est comparée a la valeur d’'usage,
et une provision pour risques et charges est
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constituée si la VNC est supérieure a la valeur
d'usage.

La valeur d’'usage est calculée sur la méthode des
cash-flows prévisionnels, non actualisée par
simplification. En tant que bien a démolir, les cash-
flows représentent les recettes (cessions/
réemplois/ maintien au bilan des terrains,
subventions ANRU,) diminuées des charges
nécessaires pour réaliser ces recettes (colts
sociaux, colts techniques, d’études...).

Cette provision est estimée a chaque cléture
comptable jusqu’a terminaison des opérations en ne
gardant que les restes 2 comptabiliser a terminaison
de I'opération.

Provision pour indemnités de départ
a la retraite

La provision est calculée selon la méthode des
Unités de Crédit Projetées.

Cette méthode consiste a déterminer, par salarié
incluant les salariés en invalidité, les salaires
annuels majorés des charges sociales et intégrant
les augmentations de salaires, I'ancienneté et les
promotions a venir projetées au moment du départ
a la retraite. La progression annuelle du salaire est
appréciée avec un recul de 4 ans.

A cette base est appliqué le nombre de mois de
salaires dus au moment du départ A la retraite
conformément aux dispositions de la convention
collective, afin de déterminer la valeur de
I'engagement.

La valeur de 'engagement est ensuite probabilisée
et actualisée a la date de cl6ture. La probabilité de
I'engagement dépend de taux de maintien dans la
société, qui s'apprécient par 4ge sur une moyenne
de 4 ans.

L’actualisation a la date de cldture est faite, a partir
du taux iboxx a 10 ans au 31 octobre précédant la
cléture, soit un taux de 3,68% en 2022.

Les tables de mortalité INSEE 18-20, et le périmetre
de prise en compte du taux de tumover en tenant
compte uniquement des démissions sont retenues.

Ne sont provisionnés que les droits acquis a la date
de cléture. Ainsi, la valeur de I'engagement
probabilisée et actualisée fait I'objet d’'un prorata
entre l'ancienneté acquise a la date de cléture et
I'ancienneté calculée 2 la date du départ 4 la retraite.
La variation de la provision est comptabilisée en
résultat.

Page 7 sur 19



1.2.3 Principes et méthodes d’évaluation
des postes du compte de résultat

Certificats d’économie d’énergie

Les certificats d'économie d'énergie sont
comptabilisés en produits d’exploitation
conformément & l'avis du Ministére du logement, de
régalité des territoires et de la ruralité — direction de
I'habitat de I'urbanisme et des paysages (DHUP) en
date du 4 novembre 2015 et en particulier aux
dispositions du titre Il de linstruction comptable
HLM.

Produits et charges exceptionnels

Sont comptabilisés en résultat exceptionnel les
éléments dont la réalisation n'est pas liée a
lexploitation courante de la société. Ce caractére
est apprécié en conformité avec le plan de comptes
de linstruction comptable.

Produits et charges exceptionnelles sur
sinistres

Les sommes significatives percues et non
définitivement acquises au titre des garanties
décennales et des contentieux sont classées en
compte de tiers. Ces sommes sont reclassées en
produit dés lors qu'elles sont définitivement
acquises. Pour les sinistres multirisques dont des
montants significatifs de remboursements seraient
déja intervenus sans que les travaux soient
totalement réalisés, les recettes sont ramenées au
niveau des charges comptabilisées.

Lorsque les montants des sinistres sont inférieurs au
seuil de déclaration des contrats d’assurances, ils
constituent des charges d'exploitation.

Frais de démolition et subventions
afférentes

Les colts sociaux sont comptabilisés en charges
exceptionnelles, comme le prévoit le titre Il de
linstruction comptable.

Les colts techniques de démolition constatés sur
I'exercice sont comptabilisés en charges
exceptionnelles dans le cadre de FANRU. S’agissant
du traitement du NPNRU et du parc cbsoléte les
colts nets sont immobilisés, dans la limite de la
valorisation du terrain retenue.

Au 31 décembre 2022, les premieres subventions
NPNRU ont été notifiées, et une guote-part de ces
produits a été repris au résultat en fonction de
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l'avancement des opérations et des probabilités
d’obtention définitive de la subvention.

Dégrévements de taxe fonciére

Les dégrévements de taxe fonciére sont
comptabilisés en produits exceptionnels a Ila
réception de l'avis de dégrévement.

1.2.4 Autres points

Régime fiscal :

Depuis 2006, les organismes HLM sont assujettis a
limpdt sur les sociétés pour leurs activités ne
relevant pas directement ou de maniére étroitement
connexe du Service d'Intérét Général du logement
social défini par l'article L. 411-2 du code de la
construction et de I'habitation.

L'application de [instruction fiscale publiée le 25
janvier 2006 a conduit a définir comme relevant du
champ de taxation a [1S un ensemble de
programmes locatifs ne présentant pas le double
plafond réglementaire de loyers et de ressources.
Par ailleurs, dans la mesure ou ils représentent
moins de 10% des logemenis sociaux, les
logements intermédiaires bénéficient également de
I'exonération d'lS au titre du service d'intérét
général. Enfin, les preduits annexes et accessoires
sont également exonérés dés lors qu'ils n'excédent
pas 5% des produits totaux.

SIEG/HORS SIEG

Affectation du résultat des activités relevant du
service d'intérét économique général défini &
l'article L. 411-2 du code de la construction
(conformément au Réglement ANC 2021-08
appliqué pour la premiére fois en 2021).

Larticle L. 411-2 du CCH indique qu'a partir des
exercices comptables ouverts a compter du
1er janvier 2021, les organismes d'HLM enregistrent
les résultats de f'activité relevant de la gestion de
services d'intérét économique général mentionnés a
Varticle L. 411-2 sur un compte ne pouvant étre
utilisé qu'au financement de cette activité. Toutefois,
les sociétés peuvent les utiliser & la distribution d'un
dividende, dans la limite d'un montant fixé par les
clauses types mentionnées &  [larticle
L. 422-5. ».

Les fédérations d'Organismes de Logements Social
ont publié en janvier 2019 un Guide pratique de
répartition des charges et produits : activités SIEG
et activités hors SIEG qui est un outil d'aide pratique
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pour distinguer les activités et rempiir les états
réglementaires y afférents. Les principales
dispositions de ce guide ont été appliquées par
Immobiligre 3F a la fois pour la ventilation des
produits et des charges.

Les charges et produits directement affectés
analytiquement ont été rattachés directement a une
opération ou a un immeuble.

Certaines charges et produits ne peuvent pas étre
affectés directement & Fun des deux secteurs
d’activités SIEG et hors SIEG. Afin d’'affecter ces
charges et produits communs, il a été retenu des
clés de répartition déterminées & partir des produits
des activités.

Le ratio d'affectation aux activités SIEG correspond
au rapport entre les produits des comptes 70 (hors
charges) relevant de l'activité SIEG et les produits
des comptes 70 relevant de l'activité SIEG et Hors
SIEG,

En tenant compte de ces modalités de ventilation, le
résultat des activités relevant du service d'intérét
économique général défini a larticle L. 411-2 du
code de la construction s'éléve a4 9 391 993,02 €,

Par ailleurs, la DHUP a adressé un courrier le 18
janvier 2022 aux trois Fédérations du secteur
Logement social dans lequel est notamment
confirmée la position du ministére chargé du
logement sur la hiérarchie de dotation du résultat
des activités SIEG.

Transactions avec les parties liées

Les transactions avec les parties liées sont
mentionnées en annexe si elles présentent une
importance significative et n'ont pas été conclues a
des conditions normales de marché selon les
critéres rappelés ci-dessous.

Le caractére significatif doit s’apprécier en fonction
du montant et/ou de la nature de la transaction.

Les conditions peuvent étre considérées comme
«normales » lorsqu'elles sont habituellement
pratiquées par la société dans les rapports avec les
tiers, de sorte que le bénéficiaire de la convention
n'en retire pas un avantage par rapport aux
conditions faites & un tiers quelconque de la société,
compte tenu des conditions en usage dans les
sociétés du méme secteur.
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1. Notes sur l'actif

Le total du bilan varie de 24,6 M€ au 31 décembre
2022,

Cette variation se répartit a 'actif comme suit :

En M€ 2022.2021

robAisations

incorporelles 0,0
hmobilisations

corporelles 236
mmobiisations

financiéres 0,0
Stocks et créances 13
Disponibites et

portefeuille -03
“Comptes de

régularisation 0,0
Total 24,6

Note 1. Immobilisations
incorporelles

L’évolution de ce poste en 2022 correspond a la
reprise des baux emphytéotiques.

Note 2. Inmobilisations corporelles

Les éléments intégrés au prix de revient des
opérations locatives et stockés sont les suivants :

En K€ 2022 2021

Frais de mairise d'ouvrage
immobisés 599 882
Frais de mairise d'ouvrage stockés 0 0
hiéréts d'emprunts en période de

& 161 61
chanlier
Total 750 723

Note 3. Immobilisations Financiéres

Les principaux mouvements intervenus en 2022
sont les suivants :

Fonds de roulement et fonds Alur des syndics pour
- 34 KE

Les principales filiales et participations sont les
suivantes :

3F Grand Est@
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VNCen K€
SAMIRAM 5
Parts Sociales CE-BPLC 32
IRA 0
Total 37

Note 4. Variation des immobilisations

Tableau de variation des immobilisations
brutes

EnkE Valcur brute  Acquisiion, Autres et Cassions  Valew brute
nen pporta of posie & admol. Hare
poste & poste rampl
poste {+} =)
Baux 644 844
Aures 2 2
Inmainconp "7 - - "
Toiraim. 133513 7636 02 94 19573
Trrwicion aa rapport ot suree
" carporeies 637 999 24 559 5900 708 620
Autres rrmobliostions conporekes. 545 5 580
$mmo, corp, 21012 31630 2 93 844743
Taran 18 645 9 662 703 234
Irvneubies de rapport & iravaux 3728 35 408 2908 35150
AcOmptes beTrins -
Immo, corp, an cours 4237y @m0 new - "
Paricipations, parts sociske #
créancey. * 2
Préts acckdants a1 eutres prées
avers 43 k] k] me
smmo. fin 5 3 . £l 410
Total 385276 76 7TR 31380 7 000 IR

Tableau de variation des amortissements

L1 T Cumiamoii,  Dolafons  Ootabions  Aulres  Cumul amost.
M mode atres  sortieset  Mn22
Bnéskeet  méthodes austement
ajustement 2]
(U3

Baux o3 843
Autres 2 7
Immo, incorp, 3 - 5 5 3
Terrains -
Irwubies do repport 236 196 17724 2800 251 660
‘Audles FITOLRSRONS COTpOrebYY 1684 50 1634
mmo, corp, Mt 1777 - 285 263 204
Toat 79078 17774 - 2568 263 458

La mise en ceuvre fin 2022 du test pour perte de
valeur, exposé plus haut parmi les méthodes
comptables, n'a pas conduit a constater de
dépréciations.

En KE Cépriciationa Dolations Aeprises  Dipréciation

311221 2023 2122 s 31022
Trrobizaton carp VNG mmeubks

démoks.

Tolal 118 [ ¢ 118

118 118

Cession externe 2022 :

Vente aux personnes physiques pour une valeur
d'immobilisation brute de 6 528 K€
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Note 5. Créances locataires et
acquéreurs

Le poste Créances locataires et acquéreurs {hors
quittancement non exigible présenté
distinctement dans les comptes), se décompose
comme suit :

En K€ Brut Dépréc. Net 2022 Net 2021
Sokdes kcataires exigibles 3889 452 T 3425
Saldes locatares douteux § 154 4794 1361 1354
Sokles débiteurs de régularsabon 426 0 426 464
Crdances acquéreurs [ 0 [ [
Total 10 449 5248 5204 S 244

Note 6. Subventions a recevoir

Parmi le total des subventions & recevoir de 4,5 M€
(3,5 M€ en 2021), les subventions demandées et
naon pergues & fin 2022 représentent 0,3 M€, (0,3 M€
en 2021)

Note 7. Autres créances diverses

Le détail de ce poste évolue comme suit :
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Note 9. Degré de liquidité de I'actif

circulant

La décomposition des créances par échéance est la
suivante :

En KE 2022 2021

Clients autres activités 14 20
Personnel 55 14
TVA et Rat 54 74
Opérations avec le groupe poot a8 "]
Débiteurs divers 741 607
Créances sur cession 108 3
d'immobiisations

Total 1070 718"

Note 8. Disponibilités et comptes

rémunérés

En K€ 2022 2021
Livrets A 13 531 12813
Disponible 4253 5257
Total 17 784 18070

Le disponible correspond aux soldes comptables
des banques débitrices.

Brut en K& Total <1an >1an
Stocks et en cours 4] o
Créances locataires et acquérsurs 10 449 10 449

Subventions & receveir 4510 304 4206
Autres créances diverses 1078 1079

Disponbiiés ot comples rémunérés 17 784 17784

Total actif circulant 33822 29 616 4208
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2. Notes sur le passif

La variation du bilan passif de 24,6 M€ se répartit en :

En M€ 2022-2021
Capital et primes 0,0
Réserves et résultat 8,8
Sous total situation nette 8,8
Subventions 21
Total Capitaux propres 10,9
Provislons pour risques et 0,4
chargos __
Emprunts et ICNE 13
Banques créditrices 0,0
Autres deites 23
Total dettes 13,6
Comptes de régularisations 04
Total Passif 24,6

Note 1. Subventions

Les subventions d'investissement portées au passif
ont évolué comme suit :

En M€ 2022 2021
Subventions Eat et collectivités 236 22,0
Subventions 1% 10,2 10,1
Subventions autres 39 34
Total 317 356

En M€ Montant Mouveaments Montant

3221 2022 31.42.22
Subventions brutes 54,5 34 57,9
Reprise de subventions 19.0 13 20,3
Subventions neftes 35,6 21 37,7

Note 2. Capitaux propres

L’évolution des capitaux propres est la suivante :

Dont Suation

on KE Total nette Dont Capital

Capitaux propres au 31.12.21 231 086 53226 58424
Augrmaniations de capitai
Affectation 4 la réserve lgale 1574 1574

Ion & la réserve de p
Affectstion du résultat . report i nouveau
Réserve des .V, neltas de cessions
imTobEees I3 313
Réserves diverses 4518 4519
Résullat 202% - 10He - 10 000
Resultal 2022 8633 4833
Variation des subvenbons neties 2088 2089
Capitaux propres au 31.12.22 281005 4 156 88 424
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Le résultat de exercice 2021 de 10 000 K€ a été
affecté comme suit :

en K€ Résultat net et report
4 nouveau 2021

Réserve légale
Reéserves réglementaires et générales

Report & nouveau
Dividendes ;
“Affectation 2021 10 000

Note 3. Provisions pour risques et
charges

Ces provisions ont évolué ainsi en 2022 :

Dotation da Reprise g o onted

anwe Womamt MRI  pogcies 2022 Fommrcles 2028 31222
Gros Entretn 1834 2166 1534 2166
Provision pour gros eatretian 1834 2168 1834 2186
Frovin rerale 7380 216 T164
Micindle cu baval 0 5 2
edernka procarié [ 5 o
ContantieLy poreonnel £ E3 0
Provision trevaux sul faysrs 3140 166 o83 2842
Proviwn dverses 2 21

Frowaion pout THquea ¢t tes
“r

iy 4 " " I
Totsl a2 23% TT84 [

Provision pour gros entretien

on KE 2022 2021
|Frovision au tire de 2022 639
Provision au titre de 2023 1039 1031
Provision au titre de 2024 348 165
Provision au titre de 2025 780 -
Provision pour gros entretien 2188 184

Concernant les 639 K€ de dépenses prévues sur
2022 pour les opérations éligibles et d'un montant
excédant 60 K€ :

9.4 % sont réalisées,

80,6 % sont reportés,
0 % deviennent sans objet.
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Provisions pour indemnités de départ a la
retraite et médaille du travail

Les provisions sont calculées sur la base du taux en
fin d’'exercice des obligations liquides de haute
qualité indiquée dans la partie relative aux méthodes
comptables. Comme indiqué supra, les taux de
rotation, le calcul des taux d’augmentation et les
pourcentages de charges sur salaires sont
réappréciés a chaque exercice.

Provisions pour gros travaux liés aux foyers
Les provisions constatées en 2022 ont fait I'objet
d'une dotation 164 945,44 € pour une reprise de
662 926,50 € concernant les travaux réalisés dans

l'exercice et le solde de la provision du L259F suite
a fin de bail emphytéotique.

Note 4. Emprunts

Nature des emprunts

Les emprunts se décomposent comme suit ;

snKE 2632 02
Erprunts obligataires 4] ]
Participation & Ieffort de constriction 31162 29798
coe 345421 336604
CFF 23487 26128
Aulres banques 6553 3834
Errprunts et dettes divers 417 473
Total 407 020 356 839

Les capitaux dus se répartissent ainsi par type de
taux :

enME 2022 %
Fixe 46,1 11%
Révisable - indices Liviet A ou LEP 3504 86%
Révisable - indice nflation 10,6 3%
Révisable - autres indices 0,0 0%
Sous-total révisable 360,9 89%
Structuré 0%
Tota! 407,0 100%

Note 5. Intéréts courus non échus

Les intéréts courus non échus se décomposent
comme suit :

en M€ 2022 2021
Intéréts courus non échus hors IC 34 23
htéréts compensateurs 0,1 0.1

Total Intéréts courus non
échus 3,5 24

3F Grand Est @
Groupe ActionLogement

Note 6. Autres dettes

Ce poste se détaille ainsi :

on K€ 2022 2021

Locataires et acquérsurs 2627 23%
Dettes fournisseurs et sl 4204
sntrepreneurs

Personnal 912 995
Sécurité sociale ot org. sociaux 712 655
Btat of collectviés publiques 225 164
Sous-total dettes fiscales et sociales 1850 1818
Crédieurs divers 7488 5152
Total Autres dettes 15308 13502

Note 7. Ventilation des dettes par

échéance

Les échéances des dettes se ventilent comme suit :

on ME Total <1an 1d5ane > 5 ans

Emar s 07 020 6413 200 ZTo7
et courm non dchus of interdts. 3528 EE-3 0
Lompenssurs

ConCours bersares Courants. ¥ L q
THPOLS &€ CAUDremw s Fo008 Jox 3602
Avites deties 15 808 1% 308 o
Total des posian vantilés 430 202 6 TM 2890 131748

Note 8. Comptes de régularisation
passif

Le montant de 499 K€ concerne une convention de
travaux avec le preneur du bail commercial du
A023C rue Peirotes & Strasbourg. Il a été convenu
qu'en I'échange de la réalisation de travaux par le
preneur celui-ci bénéficiait d’'une remise totale de
loyer sur une période de 9 ans.

Le montant des travaux cofrespondant 3 un
payement en nature des loyers, les travaux réalisés
sont intégrés en immobilisation dans les comptes
pour 602 K€ avec pour contrepartie un produit
constaté d'avance,

Ce produit constaté d’avance est réintégré en
produit de loyer chaque année au niveau de la
deduction de loyer de Fexercice soit 128 228,62 € en
2022,
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3. Notes sur le compte de résultat

Note 1. Loyers

Les loyers quittancés dans I'exercice se répartissent
en:

En KE 2022 2021
Logements 44 946 44450
Réduction Loyer Solidarité 2502 - 2428
Logements en PSLA - ~
Garages, parkings et autres 2424 2387
Commerces 528 405
Foyers 593 639
Suppiément de loyer 289 241
Total 46 279 45703

Note 2. Récupération des charges
locatives

Les récupérations de charges locatives
comprennent la part refacturée des dépenses de
remise en état suite aux mutations, des frais de
poursuite, des dépenses de réparations locatives et
diverses récupérations individuelles.

La provision pour perte de charges locatives
représente 251 K€ en 2022 contre 256 K€ en 2021.

Note 3. Prestations de services et
activités annexes

Ce poste se décompose ainsi :

En KE 2022 2021
Gestion d'immeuble & =
Locations diverses 20 26
Pool - .
Refacturation copropriétés -
Autres produits 8 7
Total 28 33

3F Grand Est®
Groupe Actionlogement

Les intéréts immobilisés se positionnent a 161 K€,
en tenant compte des livraisons et des
financements obtenus sur les opérations en cours.

Les frais de maitrise d'ouvrage incluent, comme les
années passées, les rémunérations des chefs de
projets construction et feurs assistantes et les
chefs de projet patrimoine et leurs assistantes.
Depuis I'exercice 2013, les rémunérations des
cadres techniques et leurs assistantes sont
intégrées au périmetre de calcul. Les frais de
maitrise d’ouvrage immobilisés représentent 589
K€ en 2022 contre 662 K€ en 2021.

Les subventions d’exploitation comprennent en
2022 109 K€ de subventions liées principalement a
la remise commerciale d’intéréts sur les emprunts
de la Caisse Des Dépots.

Note 5. Achats de fournitures et
produits

Ces charges se ventilent comme suit, pour la part
non récupérable :

En K€ 2022 2021
Fourn.électricité NR 32 38
Faurniture d'eau NR 3 9
Faurniture de gaz NR 9 15
Fournit.chaleur NR - -
Fournit.const NR o] 1
Ach.carbur ubrif NR 17 12
Entret.petit équi.NR 54 93
Aut.mat.fournit. NR 29 1"
Fournit.administrat. 35 28
Total NR 179 205

Et pour la part récupérable :

= en KE 2022 201
Note 4. Autres produits et transferts —_— — —=
de charges = — —
Gaz 869 406
en KE 2022 2021 Chaleur 266 377
Produits gestion courants a7 51 Carburants lubrifiants 0 0
Produits quittancés 73 42 B et petits équipements 27 48
Transferts {rais de ventes 551 535 Total 4338 3505
Interéts immobiisables 161 61
Fraig de maitrise d'ouvrage 589 862
Subventions d'explotation 17 110
hdemnités d'noccupation 0 0
réservalaires
Divers 681 548
Total 2208 2010
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Note 6. Travaux
'exploitation et a I'entretien

Ces charges se ventilent comme suit, pour la part
non récupérable :

En KE 2022 2021
Hypitine 8t sécurité 893 548
Espaces verts 1 14
Chauffage 1 - 1
Nettoyage 188 184
Gestion dimmeudles 0 3
Part NR divers travaux - 54 - 47
Entretien réparations 1446 1552
Entretien divers 19 36
Sous Total part NR 2303 2288

Détail de la part récupérable :

en Ke 2022 2021

Hygiéne sécurité 140 126
Espaces verts 113 308
Chauffage 839 783
Nettoyage 1265 1179
Gestion dimmeuble 92 126
Ascenseurs 158 131
Récupération individuele du contrat 57 49
confort

Multiservice récupérable 580 741
Travaux récupérables

individusflernent 4 3
Divers A 1
£nt Rép cour o8 99
TotalR 3355 3877

Note 7. Gros entretien

Hors programmes en vente, les charges se
décomposent comme suit ;

En KE 2022 2021
Travaux de gros entretien 2075 1554
Etats des kieux 1762 1587
Garanties totales 355 489
Total 4193 3619

relatifs __a

3F Grand Est@
Groupe ActionLogement

Note 8. Autres services extérieurs

Ces charges se décomposent comme suit :

on K€ 2022 2021

Baux enphytéotiques 0 7
Frime d'assurance 425 364
Personned intérimaire 0 [+]
honorares 1240 1213
Publicité et communication 48 38
Frais de mission et déplacements 163 138
Redevances 2036 2212
Laocations 163 130
Frais postaux 102 87
Cotlsations diverses 134 137
Divers 130 88
Total non récupérable 4 442 4414
Frais d'actes de contentieux

récupérables 90 115
Refacturation frais de

déménggement 0 1
Total Récupérable 9 116
Total 4332 2850
Note 9. Frais de personnel :

Les frais de personnel se décomposent comme suit :

En KE 2022 2021

Récupération sur locataires 724 818
Fraie de personnel NR 5397 5161
Frais de personnel 8121 5980

Note 10. Autres impots taxes et

versements assimilés

La décomposition est la suivante :

En K€ 2022 2021

Taxes fonciéres 3479 3402
Taxes NR:

Taxe sur salaires 457 417
Taxe d'apprentissage V] [1]
Versement transport 53 51
Part.formation prof. cont 53 55
Parl.emp.effort const, 18 17
8. total sur salaires 581 550
Autimpdts locaux NR 2 34
Taxes d’habitation 1 1
™VTS 2 3
Autimp_tax.autr.org 24 22
S. total autres taxes 29 59
Total Taxes NR 4089 4011
Taxes récupérables : 1520 1350
Total 5608 §362
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Note 11. Dotations et reprises sur

provisions et dépréciations
d'exploitation

Les mouvements se présentent ainsi :

Bn KE Dotations Reprises Variation

F I ¢ o

Localarres 1177 1032 145
Autres [ 231 - 231
Gros entretian 2165 1834 33
Shotal 3341 yohr 248
Note 12. Pertes sur _creances

irrécouvrables

En 2022, le montant des créances considérées
comme perdues s’élévent a 443 K€ incluant les
procédures de rétablissement personnel contre 923
K€ en 2021, représentant 0,8 % du chiffre d"affaires
en 2022 (1,7 % en 2021).

Note 13. Autres charges de gestion
courante

Elles concernent principalement le remboursement
de travaux aux locataires pour 18 K€ et 87 K€ de
charges récupérables reclassées en non
récupérables liés 2 la vente des logements.

Note 14. Intérét des emprunts

Les intéréts des emprunts se présentent comme
suit :

en KE 2022 2021
Intéréts sur opérations locatives 6123 46834
Intéréts compensateurs -61 -66
Intéréts accession a la propriété -
gestion de préts 0 o]
Intéréts sur autres opérations 2 1
Total 6064 4570

Note 15. Résultat exceptionnel

Le produit net exceptionnel s'analyse ainsi

En KE 2022 2021

Marges sur ventes d'acif 4531 3533
Perte sur remplacement ou démolition -145 -111
Amortissement exceptionnel 0 0
Dépréciations nettes 524 0
Reprises de subventions 1619 1644
Béments exceptionnels -58 610
Total résultat exceptionnei 641 5677

3F Grand Est@
Groupe ActionLogement

Sorties et cessions des éléments d’actifs

En KE 2022 2021
Cessions d'actifs - ventes aux 8358 7235
locataires
Valew netle des actifs cédés - -3504 -3702
ventes aux locataires
Subventions reprises sur ventes aux 0 [}
kocataires
Marges sur cessions d’actifs - 4 453 3533
ventas aux locataires
Cessions d'actifs - autres 130 0
Valeur nette des actifs cédés -~ -53 [+
autres
Subventions reprises sur ventes 1] 0
Marges sur cesslons d'actifs - 7 0
autres
Marges sur cessions d’actifs 4531 3533

Les marges dégagées sur les cessions d'actifs
concernent essentiellement :

Les ventes aux particuliers de 74 logements et la
vente d’un local commercial, contre 72 logements en
2021, et dégagent une plus-value comptable nette
des reprises de subventions de 4,7 M€.

Pertes sur remplacements ou démolitions

Ce poste se décompose comme suit :

£n KE 2022 2021
Pertes sur remplacements de -145 -1
composants
VNC des immobilisations démobes [i} [}
Pertes sur remplacements ou -145 111
démolitions

Autres charges et produits exceptionnels

En KE 2022 2021
Opeérations de gestion et aures 51 46
Rentrée sur créance irrécouvrable 0 4]
Dégrévements d'impots 1080 1038
Remboursements suite sinistres 317 229
Subv. pour démolition 0 (]
Produits exceptionnels 1448 1312
Dépenses sinistres -366 -250
Charges sur ventes d'actifs -461 -420
Frais de démolition 0 0
Abandons de projets [4] 0
Autres -649 =31
Charges exceptionnelles -1 508 701
Total Autres charges et produits -58 610
exceptionnels
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Note 16. Impdt sur les sociétés

Le total des produits taxables a I''S représente 0,55
% (0,55 % en 2021) de I'ensemble des produits
2022,

Le patrimoine taxable est de 56 logements fin 2022,
Le résultat fiscal étant bénéficiaire de 56 K€ et 3F
Grand Est ne disposant pas de déficit reportable, fe

bénéfice taxable 2022 s'éléve a 56 K€ soit un imp6t
sur les sociétés provisionné 3 14 K€ sur I'exercice.
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4. Notes complémentaires

Note 1. Effectif

En équiv. temps plein Effecti! fin d'annés

Catégoris 2022 2021
Cadres i) 8
“Errioy e, ageris 08 rMiee ] 0
Gardone o empioys dImmeuties E7] £
Cuvriers T ]
Totm 100 02

Note 2. Compte personnel de
formation

Depuis le 1er janvier 2015, un nouveau moyen
d'accés a la formation est mis en place via le compte
personnel de formation (CPF) en remplacement du
Dif. Ce compte personnel alimenté en heures de
formation est utilisable par tout salarié, tout au long
de sa vie active, pour suivre une formation
qualifiante.

Note 3. Engagements hors bilan

Les engagements hors bilan comprennent au 31
décembre 2022 :

En KE 2022 2021
Engagements ragus
Avsln, cautions. garanbes reques 374 47
Emprunts locatfs signéa 26150 35 567
Varites, contrats préémnanee 8§75 1170
Total 3039 . Fall

Engagements donnés

Avals, Cautons. garanties donndes

Cotvpromis da vante 24705 45 147
Raote 4 payer sur marchés signée 44 425 40423
Totad 66 220 a5

74 logements ont été vendus aux particuliers en
2022, 72 logements ont été vendus aux particuliers
en 2021, 70 logements ont été vendus aux
particuliers en 2020, 18 logements en 2019, 17
logements en 2018 et 5 logements en 2017.

Dans ce cadre, une clause de rachat engage
Immobiliére 3F Grand Est, sur une période de 5 ans,
en cas de défaillance de l'accédant. A partir du
15/11/2019, cette garantie passe a 10 ans pour
toutes les ventes réalisées au bénéfice d'un
particulier.

A noter qu'a fin 2022, aucuns acquéreurs n'ont fait
de demande de rachat lors de la vente de leurs biens
avant le délai de 5 ans.

3F Grand Est®
Groupe ActionLogement

Note 4. Transactions avec les parties
liées

Il n'a pas été conclu de transactions avec les parties
lises en dehors de conditions normales de marché.

Note 5. Rémunération des organes
d’administration et de direction

Le mandat des membres du Conseil
d’administration est exercé a titre gratuit dans les
conditions prévues a l'article R. 421-10 du code de
la construction et de 'habitation.

La rémunération (y compris les avantages en
nature) versée aux organes de direction durant
Pexercice n'est pas communiguée car cela
conduirait & mentionner une rémunération
individuelle.

Note 6. Proposition d’affectation du
résultat

Dont activiegen OO 3CEES
Atctaton du résukat provenance du Andtialos i 2L
GG etne relevant pas

du SIEG depuls 2021
b pultt 2022 ¥ 8330748 (XY 21 LTS
‘Repor  nowrse 202) 00 L)
“Aftactation b propover eI 1391 93,02 241 0m.73
esorve vur cosaions intobires 40703010 3062 93082 774546
Oglon 2% 0+ dRTbuDN sas 807 .28 47114680 1466086
Reverve logele (1T du caphel 0.0 00 000
Résorve de privoymnce 01687743 AEZT16S 148 96163
Maport i nouvan 0.00 000 [

Note 7. Moyenne sur 3 ans des ratios
d’autofinancement net HLM

Le ratio d’autofinancement net HLM élargi constitue
un dispositif d’alerte sur la situation financiére des
organismes HLM. En effet, conformément au décret
n° 2014-1151 du 7 octobre 2014 et & l'arrété du 10
décembre 2014, lorsque :

- Le ratio d’autofinancement élargi est inférieur ou
égal a 0%,

- Ou lorsque la moyenne des ratios annuels des trois
derniéres années est inférieure ou égale a 3 %,

Le conseil d’administration doit délibérer sur les
causes de cette situation et, s'il y a lieu, sur les
mesures internes a mettre en ceuvre pour redresser
la situation financiére de la société de maniére
pérenne.

Le ratic 2022 d'autofinancement élargi et la
moyenne des ratios annuels des trois derniéres
années (2020, 2021 et 2022) s'établissent
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respectivement & 8.4 % et 8,8 %. Il n'y donc pas lieu
de délibérer sur ce point.

Note 8. Résultats financiers des 5

derniers exercices

LTS S P DNONSI s I
DWE waEn EXUTOL I 2

Anacae 20xmye e o

o 00 L3 3 103
|k o3 b enese s e B JemsHa2 RTerY c1085E3  amesesy
e JsmMIN I resinrs

Note 9. Société consolidante

Les comptes de 3F Grand Est font l'objet d’une
consolidation par intégration globale de la société
Immobiliere 3F ainsi que par Action Logement
Immobilier.

Immobiliere 3F détenant 80,18 % des actions de 3F
Grand Est

3F Grand Est®
Groupe ActionLogement
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3F GRAND EST

Siége social: 8 rue Adolphe Seyboth - 67000 Strasbourg
Société anonyme au capital de 151468 540 euros

RAPPORT SPECIAL DU COMMISSAIRE AUX COMPTES
SUR LES CONVENTIONS REGLEMENTEES

Assemblée générale d'approbation des comptes

de l'exercice closle 31décembre 2022

Aux Actionnalres,

Ennotre qualité de commissaire aux comptes de votre société, nous vous présentons notrerapport sur
les conventions réglementées.

Il nous appartient de vous communiguer, sur la base des informations qui nous ont été données, les
caracteristiques, les modalités essentielles ainsi que les motifs justifiant de l'intérét pour la société des
conventions dont nous avons été avisés ou que nous aurlons découvertes al'occasion de notre mission,
sans avoir a nous prononcer sur leur utilité et leur bien-fondé ni a rechercher l'existence d'autres
conventions. ll vous appartient, selonles termes de l'article R. 225-31du code de commerce, d apprécier
l'intérét qui s'attachait a la conclusion de ces conventions en vue de leur approbation.

Par ailleurs, il nous appartient, le cas échéant, de vous communiquer les informations prévues al'article
R. 225-31du code de commerce relatives a lI'exécution, au cours de I'exercice écoulé, des conventions
déja approuvées par I'assemblée générale.

Nous avons mis en ceuvre les diligences gque nous avons estime nécessaires au regard de |3 doctrine
professionnelle de la Compagnie nationale des commissaires aux comptes relative a cette mission. Ces
diligences ont consisté a vérifier la concordance des informations qui nous ont été données avec les
documents de base dont elles sont issues.

Sociéte dexpertise comptable et de commissariat aux  RSM Paris est membre duréseau RSM et exerce ses activités sous je nom RSM RSM est le nom commercial utillsé par les membres du réseau
comptesinscrite au tableau de FOrdre de laregion Paris—le-  RSM. Chague membre du réseau RSM est un cabinet independant o audit, expertise complable et consei qui Exesce pour so0 propre compte, Le
de-France et membre de la Compagrie regionale de Paris. résea RSM nest pas une entite jridique 2 part entiére.

SAS aucapital de ¥ 242600 €

RCSParis 792 M783 -~ TVAFR67 792 M783
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Exerdce clos le 31décembre 2022

CONVENTIONS SOUMISES A L'APPROBATION DE L'ASSEMBLEE GENERALE

En application de larticle L. 225-40, du code de commerce, nous avons été avisés de la convention
suivante qui a fait I'objet de I'autorisation préalable de votre conseil d'administration.

1 Avec Immobiliere 3F

Personnes concernées : Marie-Aude Hebding en sa qualité de repreésentant permanent
d'Immobiliere 3F, Eric Senet en sa qualité de représentant permanent d'Action Logement
Immobilier et Christian Bonnet

Mise en commun de moyens en personnel et égquipements

Nature et objet : Votre conseil d'administration du 16 décembre 2022 a autorisé la signature
d'une convention de mise a disposition de moyens en personnel et équipements par Immobiliére
3F au profit de 3F Grand Est qui porte sur 'exercice 2023,

Modalités : En contrepartie votre société rembourse a la société Immobiliére 3F, en fin
d'exercice, le co(t des services mis a sa disposition conformément aux dispositions prévues
dans les conventions de frais généraux et de leurs annexes, sans qu'il puisse résulter pour
Immobiliere 3F aucune perte ni profit.

Le budget pour I'exercice 2023 s'éléve a 1232883 euros.
Cette conventionn'a pas eu d'effet sur 2022.

Motifs justifiant I'intérét pour 3F Grand Est : Cette convention doit permettre une rationalisation
et une optimisation des codts ainsi que la mise a disposition de compétences pluridisciplinaires
au profit de 'ensemble des societés 3F.

CONVENTIONS DEJA APPROUVEES PAR L’ASSEMBLEE GENERALE

En application de l'articie R. 225-30 du code de commerce, nous avons été informeés que 'exécution des
conventions suivantes, déja approuvées par I'assemblée générale au cours d'exercices antérieurs, s'est
poursuivie au cours de I'exercice écoulé,

1. Aveclmmobiliere 3F

Personnes concernées : Marie-Aude Hebding en sa qualite de représentant permanent
d'mmobiliére 3F, Eric Senet en sa qualité de représentant permanent d'Action Logement
Immobilier et Christian Bonnet
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11 Mise en commun de moyens en personnel et équipements

Nature et objet : Votre conseil d'administration, en date du 7 décembre 2021 a approuvé la
signature d'une convention de mise a disposition de moyens en personnel et équipements par
Immobiliére 3F au profit de 3F Grand Est qui porte sur 'exercice 2022.

En contrepartie votre société rembourse a la société Immobiliere 3F, en fin d'exercice, le cott
des services mis a sadisposition conformément aux dispositions prévues dans fes conventions
de frais généraux et de leurs annexes, sans qu'il puisse résulter pour Immobiliére 3F aucune
perte ni profit.

Modalités: La charge supportée par votre société au titre de 2022 s'éléve 31157 438 euros, et
une regularisation négative de 31437 euros a été comptabilisée en 2022 au titre de la
convention relative al'exercice 2021.

Motifs justifiant lintérét pour 3F Grand Est : Cette convention doit permettre une ratlonalisation
et une optimisation des co(ts ainsi que la mise a disposition de compétences pluridisciplinaires
au profit de l'ensemble des sociétés 3F.

12 Convention triennale groupe avec la Banque des Territoires

Nature et objet : Votre conseil d'administration du 22 juin 2021 a autorisé la signature d'une
convention triennale avec la Banque des Territoires. La convention a pour objet de définir (3
forme et le montant de I'ensemble des concours financiers que pourrait proposer la Caisse des
Dépots aux Sociétés 3F sur la base des PMT qui ont été établis par chacune des sociétés du
Groupe puis consolidés au niveau du Groupe 3F avant d'étre remonté a Action Logement
Immobilier. La convention a pris effet rétroactivement au ler janvier 2021jusqu'au 31décembre
2023.

Pour 3F Grand Est, le montant total des préts prévus auprés de la CDC sur les années 20214
2023 s'éleve a 96 M€,

Les emprunts signés dans ce cadre en 2021par 3F Grand Est se sont éleveés 3 25 545 729 euros.

Modalités : L es emprunts signés dans ce cadre en 2022 par 3F Grand Est s'élévent 312 822 334
euros.

Motifs justifiant l'intérét pour 3F Grand Est : Cette convention doit permettre de soutenir les
besoins financiers induits par le programme d'investissement de votre sociéte.

2. Avec Action Logement Groupe

Personnes concernées: Marie-Aude Hebding en sa qualité de représentant permanent
d'Immobiliere 3F et Eric Senet en sa qualité de représentant permanent d'Action Logement
Immobilier
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Convention de groupement de commandes pour I'achat de masques et de matériel de
protection.

Nature et objet: Votre conseil d'administration du 6 octobre 2020 a autorisé un projet de
groupement de commandes entre Action Logement Groupe et ses filiales pour assurer la
fourniture de masques protecteurs ainsi que les prestations de livraison y afférentes compte
tenu de I'épidémie de covid-19 et afin d'assurer la protection du personnel du groupe Action
Logement.

Cette adhésion permet 3 3F Grand Est d'assurer un approvisionnement continu en masques
protecteurs pour son personnel aux conditions avantageuses négociées par Action Logement
Groupe, en sa qualité de coordonnateur, pour I'ensemble des membres du groupement.

La convention prévoit que les membres du groupement restent libres de se retirer du
groupement a tout moment et sans pénalités, étant précisé que cette convention prendrafina
I'expiration de I'ensemble des marchés entrant dans son objet.

Modalités : Chaque membre prend en charge et procéde au paiement des sommes a verser aux
prestataires retenus par le groupement, a hauteur de ses besoins.

Cette convention n'a pas eu d'effet sur I'exercice 2022.

Motifs justifiant l'intérét pour 3F Grand Est : Cette convention permet la diversification des
fournisseurs d'éguipements sanitaires.

3. Avec ActionLogement Immobilier

Personnes concernées: Marie-Aude Hebding en sa qualité de représentant permanent
d'Immobiliere 3F et Eric Senet en sa qualité de représentant permanent d'Action Logement
Immobilier

Avenant ala convention sur le transfert de données RH

Nature et objet : Votre conseil d'administration du 5 décembre 2018 aautorisé lasignature d'une
convention avec Action Logement Immabilier portant sur le transfert de données RH dans le
cadre d'un reporting mensuel. Un premier avenant a cette convention a été autorisé par votre
conseil d'administration du 3 décembre 2019 afin d'encadrer la collecte dinformations RH
complémentaires non prévues dans la convention initiale. Un second avenant a cette
convention aété autorisé par votre conseil d'administration du 7 décembre 2021afin d'encadrer
opérationnellement et de sécuriser juridiquement les conditions dans lesquelies les filiales et
Action Logement Immobilier entendent mettre a disposition de l'autre partie des données a
caractére personnel présentes dans leurs systemes d'informations respectifs.

Modalité financiére : cette convention ne produit pas d'incidence financiere.

Motifs justifiant 'intérét pour 3F Grand Est : Cette convention doit permettre de développer une
stratégie des Ressources Humaines commune et cohérente qui comprend notamment le suivi
et le pilotage des filiales d'Action Logement Immobilier notamment au travers de la réalisation
d'états statistiques pour répondre en particulier a la définition de lignes stratégiques globales
ainsi que la gestion des carriéres et de la mobilité.
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4. Avecle GIE Astrimmo

Personnes concernées: Marie-Aude Hebding en sa qualité de représentant permanent
d'lImmobiiiére 3F et Eric Senet en sa qualité de représentant permanent d'Action Logement
Immobilier

Adhésion au GIE Astrimmo

Nature et objet : Votre conseil d’administration du 26 octobre 2018 a approuvél'adhésion de 3F
Grand Est au groupement d'intérét économique Astrimmo dans le cadre de f'utilisation du
logiciel ALIOP.

Modalités : Le cout d'une iicence utilisateur est de 57 € / mois. Elle est facturée par Microsoft
pour une durée de 3 ans enune seule fois.

Une charge de 6 715,79 euros a été supportée par 3F Grand Est en 2022 au titre de cette
convention,

Fait a Paris, le 13 juin 2023
Le commissaire aux comptes

RSM Paris

Société de Commissariat aux Comptes
Membre de la Compagnie Régionale de Paris

Signé électroniquement le 13/06/2023 par
Helene Kermorgant

b il

Héléne KERMORGANT

Associée
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Mesdames, Messieurs,

Conformément a la loi et aux statuts, nous vous avons réunis aujourd’hui en Assemblée Générale Mixte afin
notamment de vous rendre compte de la situation et de l'activité de notre Société durant 'exercice clos le
31 décembre 2022 et de soumettre a votre approbation les comptes annuels dudit exercice.

Le présent rapport, de méme que le bilan, le compte de résultat et les autres documents prescrits par la loi, ont
été tenus a votre disposition dans les conditions et les délais légaux et réglementaires.

Vous pourrez ensuite prendre connaissance du rapport du Commissaire aux comptes sur les comptes
annuels et de leur rapport spécial sur les conventions relevant de l'article L. 225-38 du code de commerce.



| - INFORMATIONS ECONOMIQUES ET FINANCIERES

.1 - ACTIVITE DE LA SOCIETE
1.1 Situation et évolution de I'activité de la société au cours de 'exercice écoulé

L'anneée 2022 aura connu une raréfaction des matériaux de construction, une envolée des prix due en partie a
I'augmentation du prix de I'énergie ainsi qu’'un commencement de remontée des taux d’'emprunt. Cette combinaison de
facteurs a ralenti le développement des opérations de constructions neuves, les promoteurs hésitant & tancer la
construction de programmes immobiliers notamment les ventes en I'état futur d’achévement.

Toutefois, les reéalisations n'ont pas manqué : transformation d'un local commercial en logements, inauguration d’'une
antenne de gestion & Montigny-Les-Metz, raccordement au chauffage urbain de la résidence du Blory Ill, signature d'un
partenariat avec l'association « Vivre avec l'autisme », lancement de ia végétalisation des Dalles des coteaux a
Mulhouse, démarrage du projet Abyla qui aboutira a fa numérisation du patrimoine, mise en place de vélos a assistance
électrique sur les territoires du Grand Nancy et de I'Eurométropole de Strasbourg destinés aux déplacements des
salariés.

Par ailleurs, la gestion locative confirme une fois de plus 'excellence de ses résultats en termes de taux de recouvrement,
de vacance logement et parking. Cette performance contribue au développement de la société et consolide son assise
financiére et son ancrage territoriat.

Enfin, c’est Fannée de la nomination d’un nouveau Directeur général a la téte de I'entreprise pour accompagner et
poursuivre son développement.

1.1.1 Chiffres clés

Vacance Attributions

Taux de recouvrement Ventes




Engagements fonciers

Mises en chantier

1.1.2 Analyse de lactivité

Favoriser 'accés au logement

Développer une production neuve locative adaptée

LOGEMENTS PLUS PLAI PLS

 Engagements fonciers 265 166 92 | 7
Demandes d’agréments 169 106 59 4
 Obtentions d'agréments 159 8 | 69 4
Mises en chantier 232 149 83 -
Livraisons. po “w | ™ 3

Le développement

Les engagements fonciers portent sur 265 logements.

WISSEMBOURG (67) — Rue Vauban

34 logements (23 PLUS et 11 PLAI)

QOpération en MOD.

Elle est située proche de la gare et de toutes les commodités (commerces, écoles, services).
Livraison prévue a partir de 2025.

WISSEMBOURG (67) — 18 a 32 Rue du Roi de Rome
64 logements (44 PLUS et 20 PLAI)

Opération en Acquisition Amélioration.

Elle est composée de 6 batiments.

Livraison prévue au 4éme trimestre 2022.

REICHSHOFFEN (67) — Rue des FORGES

15 logements 6 maisons (12 PLUS et 9 PLAI)

Opération mixte (maisons et collectif) réservée en VEFA auprés du promoteur HPL BAGNAS.

Elle est située dans une zone pavillonnaire proche de toutes les commodités (commerces, écoles, services).
Livraison prévue en juin 2025.



ECKBOLSHEIM (67) — 70 Avenue du Général de Gaulle

10 logements (5 PLUS - 4 PLAI et 1 PLAI Adapté)

Opération réservée en VEFA auprés du promoteur GIPA,

Commune située dans 'EMS trés bien desservie par les transports en commun.
Livraison prévue dernier trimestre 2024,

ECKBOLSHEIM (67) — Rue du Lys

16 logements (9 PLUS - 7 PLAI)

Opération réservée en VEFA auprés du promoteur GIPA.

Commune située dans 'EMS trés bien desservie par les transports en commun.
Livraison prévue dernier trimestre 2024.

WITTELSHEIM (68) — 200 Rue d’Ensisheim

40 logements (23 PLUS - 12 PLAI - 3 PLS - 2 PLUS majorés)

Opération réservée en VEFA auprés du promoteur AXIS HABITAT.

Le projet est situé au 200 rue d’Ensisheim. Situé en lisiére de forét 'environnement est trés calme. Le projet sera marqué
par une mixité sociale importante avec des financements en PLAI, PLUS, PLUS majoré et PLS.

Livraison prévue au 3éMe trimestre 2024.

WITTELSHEIM (68) — La cours des Charpentiers

11 logements et 8 maisons (12 PLUS et 7 PLAI)

Opération mixte réservée en VEFA auprés du promoteur AXIS HABITAT.

Le projet est situé Rue des charpentiers, dans un environnement résidentiel et arboré, non loin du centre-ville et des
commodités.

Livraison prévue au 1ER semestre 2025.

MORSCHWILLER LE BAS (68) — Rue de la Premiére Armée Frangaise

10 logements (6 PLUS - 4 PLAI)

Opération réservée en VEFA auprés du promoteur AXIS HABITAT.

Le projet est situé dans la rue principale. La topographie du terrain et la conception architecturale du batiment permettent
d'offrir des espaces verts d’agréments a la majorité des logements. La commune étant bien desservie en transports en
communs, un arrét se situe a quelques meétres du batiment.

Livraison prévue au 3eme trimestre 2024.

INGERSHEIM (68) — Rue de I’'Entlen

29 logements (20 PLUS - 8 PLAI - 1 PLAI Adapté)

Opération réservée en VEFA auprés du promoteur BT PROMOTION.

Le projet est situé 4 Rue de I'Entlen dans un environnement calme et résidentiel. L'opération s'inscrit dans un projet
d'ensemble avec des résidences intermédiaires en accession. L'emplacement est idéal, & proximité immédiate de
Colmar, des arréts de bus et de la gare tout en conservant le caractére paisible de la zone résidentielle.

Livraison prévue au 2éme trimestre 2024.

FLEVILLE DEVANT NANCY (54) - rue du Lupcourt

22 logements (10 PLUS - 8 PLAI — 4 PLS)

Opération réservée en VEFA auprés du promoteur EUROPEAN HOMES.
Livraison prévue au 2éme trimestre 2025.

Les financements

169 logements ont fait I’objet de demandes de financement, a savoir :

21 logements & REICHSHOFFEN Rue des Forges (14 PLUS et 7 PLAI)

10 logements a ECKBOLSHEIM 70 Avenue du Général de Gaulle (5 PLUS - 4 PLAI et 1 PLAI Adapté)
16 logements a ECKBOLSHEIM Rue des Lys (9 PLUS et 7 PLAI)

29 logements a INGERSHEIM Rue de I'Entlen (20 PLUS - 8 PLAI et 1 PLAI Adapté)

64 logements &8 WISSEMBOURG Rue du Roi de Rome (44 PLUS et 20 PLAI)

7 logements 4 ROSSELANGE Rue des Essards (4 PLUS et 3 PLAI)

22 logements & FLEVILLE Rue du Lupcourt (10 PLUS ~ 8 PLAI—4 PLS)

AN N N N NN

159 logements ont fait I’objet d’'un agrément :

21 logements a REICHSHOFFEN Rue des Forges (14 PLUS et 7 PLAI)

10 logements a ECKBOLSHEIM 70 Avenue du Général de Gaulle (5 PLUS - 4 PLAI et 1 PLAI Adapté)
16 logements 28 ECKBOLSHEIM Rue des Lys (9 PLUS et 7 PLAI)

64 logements a WISSEMBOURG Rue du Roi de Rome (44 PLUS et 20 PLAI)

7 logements a ROSSELANGE Rue des Essards (4 PLUS et 3 PLAI)

19 logements & MAIZIERES-LES-METZ ~ Voie Romaine (19 PLAI — Tranche PLUS financée en 2021)
22 logements & FLEVILLE rue du Lupcourt (10 PLUS - 8 PLAI —4 PLS)

AN N N N N



Action Logement a participé au financement des logements pour un montant de 1 380 100 €.

L’accroissement de I'offre de logements

232 logements ont été mis en chantier au cours de I'année 2022.

REICHSHOFFEN (67) — Rue des FORGES

15 logements et 6 maisons (12 PLUS et 9 PLAI)

Opération acquise en VEFA auprés du promoteur HPL BAGNAS.
Livraison prévue en juin 2025,

HABSHEIM (68) - Rue des Bleuets

10 logements (7 PLUS et 3 PLAI)

Opération acquise en VEFA auprés du promoteur SERENITE.

Le projet est en copropriété avec 2 batiments en accession.

Les prestations de cette opération sont semblables a celles de la promotion privée.
Livraison prévue au 1er trimestre 2023.

RIEDISHEIM (68) — Rue de Bile

21 logements (12 PLUS et 9 PLAI)

Opération acquise en VEFA auprés du promoteur AXIS.

Projet mixte avec des maison en bandes et un collectif. Situé sur un axe principal, I'emplacement du projet est idéal.
Livraison prévue au 2é™e frimestre 2023.

WISSEMBOURG (67) — 18 a 32 Rue du Roi de Rome
64 logements (44 PLUS et 20 PLAI)

Opération en Acquisition Amélioration.

Livraison prévue au 4éme trimestre 2022.

THIONVILLE (57) - Rue des Corporations

67 logements (43 PLUS et 24 PLAI)

Opération acquise en VEFA auprés du promoteur Co. DEVELOPPEMENT.
Livraison prévue début 2025.

ROSSELANGE (57) - Rue Victor Hugo

19 logements (11 PLUS et 8 PLAI)

Opération acquise en VEFA auprés du promoteur KAPA PROMOTION.
Livraison prévue au 4éme trimestre 2024.

BOUXIERES AUX DAMES (54) - Rue St Antoine

30 logements (20 PLUS et 10 PLAI)

Acquisition en VEFA auprés des CONSTRUCTEURS DU BOIS.
Livraison prévue 2éme semestre 2025.

Les entrées en gestion de logements
222 lots ont été mis en exploitation.

KEMBS (68) — 28 Rue des Prés

8 logements (5 PLUS et 3 PLAI)

Opération acquise en VEFA auprés du promoteur MAISONS EDEN.

Emplacement privilégié, en lisiére de forét, sans vis-a-vis et proche du centre-ville. S'inscrit dans une opération mixte
de 38 logements alliant promotion privée et locations aidées (30 promotions prives et 8 LLS). La commune de
KEMBS appartient au secteur prisé des 3 frontiéres.

Livraison au 1¢" trimestre 2022.

RIXHEIM (68) - 5 Rue des Marguerites

9 logements (5 PLUS et 4 PLAl)

Opération acquise en VEFA auprés du promoteur ALTIA.

S'inscrit dans une opération mixte de 27 logements alliant promotion privée et locations aidées (18 promotions privés
et 9 LLS). Situé dans un environnement trés prisé de la commune, les locataires bénéficient de la proximité
immédiate avec le centre-ville et les commodités.

Livraison au 1¢ trimestre 2022.



BOLLWILLER (68) - Lotissement les Pépiniéres 6 Rue des Tulipes

24 logements (15 PLUS et 9 PLAI)

Opération acquise en VEFA auprés du promoteur ALTIA.

Opération certifiée NF Habitat. Située en lisiére de forét avec le passage d'un ruisseau, I'environnement est reposant
et bucolique. Toutefois, le lotissement est trés bien desservi en transports en communs.

Suite a la livraison, des composteurs ont été installés afin de sensibiliser la population & la gestion des déchets.
Livraison au 2¢me trimestre 2022.

MORSCHWILLER LE BAS (68) —~ 55 Rue de la Premiére Armée Francaise

23 logements (14 PLUS et 9 PLAI)

Opération acquise en VEFA auprés du promoteur BT PROMOTION.

Située dans la rue principale, l'opération propose quelques logements en duplex, ils bénéficient tous de
prolongements extérieurs, par des jardins ou balcons. La situation vis-a-vis des grands axes routiers est idéale.
Livraison au 4%™e trimestre 2022.

LUTTERBACH (68) — 87 Rue de Reiningue

21 logements (14 PLUS et 7 PLAI)

Opération acquise en VEFA auprés du promoteur AXIS.

L'operation allie la construction et la réhabilitation avec un batiment neuf de 19 logements et la transformation d’une
maison en 2 appartements. Des panneaux photovoltaiques alimentent les communs afin de réduire Ia charge des
locataires. La situation vis-a-vis des grands axes routiers est idéale. Les transports en commun desservent
également le quartier.

Livraison au 2¢me frimestre 2022.

ECKBOLSHEIM (67) — 101 Avenue du Général de Gaulle
10 logements (6 PLUS et 4 PLAI)

Opération acquise en VEFA auprés du promoteur GIPA.
Livraison au 4éme trimestre 2022.

WISSEMBOURG (67) — 18 a 32 Rue du Roi de Rome
64 logements (44 PLUS et 20 PLAI)

Opération en Acquisition Amélicration.

Livraison au 4éme trimestre 2022.

MONTIGNY-LES-METZ - 166 rue de Pont-a-Mousson
5 logements PLAI, livrés en septembre 2022
Transformation de bureaux en logements.

BERTRANGE - 21/23 Boucle des hétres
19 logements (6 PLAI - 10 PLUS et 3 PLS)
Livrés en décembre 2022 par le promoteur ICADE.

NANCY (54) - rue de la Croix d’Auyot
19 logements (13 PLUS - 6 PLAI)
Livrés en juillet 2022 par le promoteur EIFFAGE.

SAINT NICOLAS DE PORT - rue Jacques Prévert
20 logements - (14 PLUS - 6 PLAI)
Livrés en octobre par le promoteur European Homes.

Offrir la possibilité d’accéder a la propriété

Compte-tenu des ventes réalisées depuis 2009 et des nouveaux programmes mis en commercialisation depuis cette
date, le nombre de logements restant a vendre est de 501 :

184 logements a vendre en Meurthe et Moselle sur les communes de Houdemont, Vandoeuvre, Nancy, Toul,
Seichamps, Pulnoy, St Max et Maxéville.

63 logements a vendre en Moselle sur les communes de Yutz, Sarrebourg, Dieuze, Augny, Ennery, Metz, Le Ban St
Martin, Hagondange et Thionville.

239 logements & vendre en Alsace sur les communes de Strasbourg, Bischwiller, Reichshoffen, Monswiller, Soultz-
Sous-Foréts, Huningue, Mulhouse, Colmar, Marmoutier, Soufflenheim et Kingersheim.

5 logements a vendre dans les Vosges, sur la commune de Contrexéville.
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Les promesses de vente
3F Grand Est a signé 76 promesses de vente :

33 EN LORRAINE :

PROGRAMMES VENTES
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20 locataires occupants ont signé une promesse de vente, 5 locataires 3F,
acquéreurs.

Les actes authentiques
74 actes authentiques ont été signés :
36 en Lorraine et 38 en Alsace :

6 locataireé HLMet 45 par des tiers

1



Communes

Vente 3 l'occupant

Vente locataire 3F

Vente locataire HLM

Vente 3 un tiers

MAXEVILLE

NANCY

PULNOY

YUTZ

TOUL

SARREBOURG

LORRAINE

HAGONDANGE

DIEUZE

ENNERY

BAN ST MARTIN

VANDOEUVRE

THIONVILLE

ST MAX

CONTREXEVILLE

STRASBOURG
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[MONSWILLER
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SOULTZ SOUS FORETS

HUNINGUE

MULHOUSE

KiNGE RSHEIM

Typologie des logements vendus
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74 logements ont été vendus en 2022, la typologie est la suivante :

36 en Lorraine :

Logements vendus

OO OIO{r |k |S |-

BlINISNIN O O -

HTl BTZ 4T3 mMT4 MWTS
™ 1 29 70000 €
T2 4 55 98 236 €
T3 11 67 94 954 €
T4 7 83 108 990 €
T5 10 97 108 899 €
T6 3 104 137 937 €

Le prix de vente moyen est de 104 810 € générant un chiffre d’affaires de 3 773 167 € en Lorraine.
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38 en Alsace :

Logements vendus

ETl mT2 473 ET4 ATS5

T 2 31 53469 €
T2 8 46 93 896 €
T3 15 70 123593 €
T4 12 82 137 566 €
T5 1 95 222 000 €

Le prix de vente moyen est de 120 652 € générant un chiffre d’affaires de 4 584 794,00 € en Alsace.
Le prix de vente moyen pour la Région Grand Est s'éléve a 112 945 € générant un chiffre d'affaires de 8 357 961 €.

AUTRES VENTES :

- Une cellule commerciale située a Champigneulles a été vendue en janvier au locataire occupant pour un
montant de 120 000 €.

- Un garage de l'opération en vente de Soufflenheim a été vendu a un tiers pour un montant de 10 000 €.
S’engager aux c6tés de nos clients
Valoriser le patrimoine

Au 31 décembre 2022, le patrimoine de 3F Grand Est est composé de : 8 409 logements familiaux, 445 équivalents
logements foyers et 63 commerces.

Patrimoine :

Logements familiaux en Meurthe et Moselle 2338
Logements familiaux en Moselle 1435
Logements familiaux Bas Rhin 2652
Logements familiaux Haut Rhin 1973
Foyers en gestion directe 166(*)
Foyers en gestion indirecte 279(*)
Logements familiaux dans les Vosges 11

(*) Equivalents logements
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L'évolution du nombre de logements en 2022 :
% lalivraison de 222 logements
% lavente de 74 logements

L'age moyen du patrimoine géré au 31 décembre 2022 est de 23 ans pour les logements familiaux.

L’entretien et la rénovation des logements

L'effort d’entretien du patrimoine se poursuit ; ainsi les travaux immobilisables et gros entretien vont mobiliser un
investissement de 7 957 KE€.

Les opérations significatives réalisées sur les résidences en 2022 :

Ravalements des fagades (281 KE HT) :

L168L Claude le Lorrain — CUSTINES

L184L Rue de Nancy — CUSTINES

L169L Molitor —- NANCY

L180L Les Chénes - FLEVILLE DEVANT NANCY
L257L llot de la Poste Il = YUTZ

A NENENENRN

Raccordement chauffage urbain (39 K€ HT) :
v L210L Blory Il = MONTIGNY LES METZ

Travaux de remplacement des réseaux d’assainissement (83 K€ HT) :
v AB71L - 31-33 Avenue de Périgueux - BISCHHEIM

Travaux de réfection de 8 balcons en grés (115 KE HT) :
v A309L - 10 rue de Bitche - STRASBOURG

Travaux de modernisation de 6 ascenseurs dans le Bas-Rhin (226 K€) :
A794L — 17-19-21 rue Claude Debussy — REICHSTETT

A089L - 3 rue de Sainte Marie aux Mines - STRASBOURG

AQ27L — 5 rue de Haguenau - SCHILTIGHEIM

A755L ~ 5 rue des Petites Fermes - STRASBOURG

A870L - 82 avenue Jean Jaurés - STRASBOURG

A883L - 3 rue de Rotterdam - STRASBOURG

AN NN NN

Travaux copropriétés syndic externes (486 K€ HT) :

Ravalement fagades L215L Saint Louis - MONTIGNY LES METZ
Ravalement facades L234L liot de la Poste | - YUTZ

Modernisation 1 ascenseur L239L llot de la Perception — HAYANGE
Modernisation 3 ascenseurs L136L Saint Nicolas — NANCY
Modernisation 3 ascenseurs L174L Square Bertin — NANCY
Modernisation 1 ascenseur L181L Les Harmants — PULNQY

AN N N NN
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Et les Réhabilitations énergétiques :

Résidence L171L Marie Leczinska — NANCY - 4 logements — 53 K€ HT
v Passage de la consommation énergétique de E - 323 kWhep/(m2SHON,an) a D - 208 kWhep/(m2SHON,an)
Travaux - Isolation Thermique Extérieure de la fagade arriére sur jardin et ravalement simple sur la fagade
avant sur rue, Isolation planchers combles et caves.

Résidence L184L Rue de Nancy — CUSTINES — 2 logements — 39 K€ HT
v Passage de la consommation énergétique de E - 286 kWhep/(m2SHON,an) a D - 186 kWhep/(m*SHON,an)
Travaux : Remplacement des menuiseries extérieures PVC et chassis de toit, mise en ceuvre d'une VMC
hygro B.

Résidence L188L Rue de Saulxures — PULNOY — 6 logements — 138 K€ HT
v Passage de la consommation énergétique de D - 215 kWhep/(m?SHON,an) & C - 119 kWhep/(m*SHON,an)
Travaux : Isolation Thermique Extérieure des fagades, amélioration isolation des combles, remplacement
des menuiseries extérieures PVC bat 1, mise en ceuvre d'une VMC hygro B, remplacement des robinets
thermostatiques des radiateurs.

Résidence L193L 69éme Rl — ESSEY LES NANCY - 3 logements — 65 K€ HT
v Passage de la consommation énergétique de F - 340 kWhep/(m*SHON,an) & D - 194 kWhep/(m*SHON,an)
Travaux : Remplacement des menuiseries extérieures PVC, remplacement des anciennes chaudiéres par
des chaudiéres a condensation, mise en ceuvre d’'une VMC hygro B.

Résidence A111L - 22 rue de Rosheim — STRASBOURG — 19 logements — 246 K€ HT
v Passage de la consommation énergétique de E - 317,3 kWhep/(m*SHON,an) a C -
135 kWhep/(m*SHON,an). Travaux : Remplacement des fenétres, mise en place d’'une ventilation

mécanique contrdlée hygroréglable, remplacements des robinets thermostatiques.

Résidence A322L — 27 avenue de la République - HOENHEIM - 3 logements — 55 K€ HT
v Passage de la consommation énergétique de E - 252 kWhep/(m*SHON,an) & D - 155 kWhep/(m*SHON,an)
Travaux : Isolation du plancher bas du rez de chaussée, mise en place d’un caisson individuel de ventilation
mécanique contrdlée hygrométrique de type B dans chaque logement, remplacement de la porte d'entrée
d'immeuble et de la porte d’accés a la cave, remplacement des portes palieres.

Résidence A128L — 28 avenue Jean Jaurés - STRASBOURG - 10 logements — 166 K€ HT
v Passage de la consommation énergétique de E - 255 kWhep/(m?SHON,an) a C - 128 kWhep/(m*SHON,an)
Travaux : Isolation du plancher bas du rez de chaussée, remplacement des fenétres, mise en place d’'un
caisson individuel de ventilation mécanique contrdlée hygrométrique de type B dans chaque logement.

Résidence A870L — 82 avenue Jean Jaurés - STRASBOURG - 18 logements — 283 K€ HT
v Passage de la consommation énergétique de E - 282 kWhep/(m*SHON,an} a D - 212 kWhep/(m?SHON,an)
Travaux isolation thermique par I'extérieur de la fagade arriére, remplacement des menuiseries extérieures,
isolation des combles, mise en place d’'une VMC HygroB, remplacement des portes paliéres, isolation de la
sous-face de dalle du rez de chaussée, mise en place d’un chassis de désenfumage de la cage d'escalier.

Résidence A0B5L — 18-20 rue de P’Armistice, 48-50 rue de Dieppe, 1 a 9 rue de Saint Nazaire -
BOURTZWILLER — MULHOUSE - 87 logements — 2 000 KE HT
v Passage de la consommation énergétique de E - 260 kWhep/(m*SHON,an) a C - 142 kWhep/(m*SHON,an)
Travaux : Mise en place d'une ITE, rebouchage d'une partie des loggias en panneau bois 0SB (pour V'ITE),
isolation des combles perdus, mise en place d'une ventilation basse pression et reprise des ventouses,
remplacement complet des menuiseries extérieures, dépose des volets metalliques et pose de volets
roulants dans la baie existante, réfection des baicons, révision de la toiture existante, dépose des portes
fenétres des loggias (selon logement), remplacement des grilles de ventilation en sous-sol.

Résidence A913L— 15-17-19 Avenue du Général de Gaulle - STRASBOURG — 103 logements — 1 300 K€ HT
v Passage de la consommation énergétique de D - 198.9kWhep/(m*SHON,an) a C — 99 kWhep/(m*SHON , an)
Travaux : Isolation de la toiture terrasse, Mise en place d'une VMC Hygro B, remplacement complet de la
sous-station de chauffage urbain, suppression des ballons d'eau chaude électrique individuels et production
de l'eau chaude par la nouvelle sous-station, révision de I'ensemble des fenétres.

La taxe fonciére sur les propriétés baties
En 2022, le montant de ia taxe fonciére (hors dégrévements) est de 3 487 K€, nous avons obtenu :

v Des dégrévements résultants de travaux PMR pour 39 K€ ;
v Des dégrévements liés aux réhabilitations thermiques pour 1 041 K€.
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Fluidifier et sécuriser les parcours résidentiels

Les nouveaux locataires

Politigue d’attribution

La politique d'attribution s'inscrit dans le cadre de la charte d’attribution et s’articule autour de quatre engagements :

* Répondre aux situations d’urgence et aux demandes prioritaires,
» Favoriser le parcours résidentiel de nos clients,

¢ Encourager la mixité sociale dans nos résidences,

* Développer et valoriser le lien avec les territoires.

Commissions d'attribution des logements

153 commissions d'attribution se sont tenues en 2022 au cours desquelles :
e 2368 dossiers ont été présentés,
+ 1357 candidatures ont été acceptées, soit 57% des candidatures présentées,
e 30 dossiers ont été refusés, soit 1.27% des dossiers présentés.

Pour 'essentiel, les motifs de refus émis sont :
v Pour 10 dossiers : inadéquation du logement a la situation de la famille,
v" Pour 9 dossiers : piéces justificatives incomplétes ou irréguliéres,
v" Pour 5 dossiers : incapacité du demandeur a faire face aux dépenses du logement.
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2000 771
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232
981
1000 760
518
500 332
30 41 21 29 l .
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Dossiers présentés  Dossiers acceptés Dossiers refusés Dossiers attribués
avec ordre

N 2022 m2021 ®2020 @2019

Le premier motif de la demande pour les candidatures acceptées en 2022 est lié¢ a un logement actuel de taille trop petite
(24%) puis pour une raison familiale (violence, rapprochement, départ de personnes & charge du foyer, divorce ou

séparation) a hauteur de 16%.

Profil des ménages des candidatures acceptées
* Ressources par rapport aux plafonds de ressources de I'attribution :

<20% 484 35.67%
entre 20 et 40% 255 18.79%
entre 40 et 60% 268 19.75%
entre 60 et 80% 183 13.49%
entre 80 et 100% 105 7.74%
entre 100 et 120% 1 0.07%
sup. 120% 0.00%
Associations 61 4.50%

e Ressources par rapport aux plafonds PLUS :

74,21% des attributions sont faites a des candidats dont les ressources sont inférieures a 60% des plafonds de

ressources PLUS (73% en 2021).
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» Age des candidats acceptés
49% des attributions bénéficient & des personnes qui se situent dans la tranche d’age 30 a 50 ans. Les
attributions au bénéfice de personnes de plus de 50 ans représentent 4.6% des dossiers.

Partenariat avec les réservataires
La répartition des entrées par type de réservataires :

Des conventions signées avec les réservataires organisent le bon fonctionnement des désignations des nouveaux
locataires. Lorsque les logements se libérent, ils sont proposés aux réservataires qui peuvent désigner un candidat ou
remettre le logement a disposition. Le logement est alors proposé pour une autre désignation. C'est ainsi que I'Etat, les
collectivités et Action Logement ont désigné 78% des candidatures acceptées en 2022.

Action logement 451 33% 373 26% 205 17%
Etat 311 23% 323 23% 299 24%
Mairies 290 21% 304 21% 178 14%
3F Grand Est 305 22% 386 27% 538 44%
Autres ou NR 0% 36 3% 12 1%

Total I 1357 100% 1422 100% ﬁ 1232 100%

58% des candidatures acceptées concernent des salariés.

Publics prioritaires et situations d’urgence

L’article L441-1 du code de la construction et de I'habitation, modifié par la loi Egalité Citoyenneté, définit les publics qui
doivent étre prioritairement logés dans le parc social. La loi rappelle en outre que I'ensemble des contingents de
réservation et les logements non réservés doivent étre mobilisés pour le relogement de ces publics, & hauteur de 25%,
et que le contingent préfectoral, exception faite de la réservation pour les fonctionnaires d'état, doit étre intégralement
mobilisé pour e relogement des publics précaires.

Chaque organisme de logement social signe avec I'Etat une convention de réservation fixant les pratiques de gestion du
contingent réservé de I'Etat au bénéfice de publics défavorisés précisés par le PDALHPD et les ACD.

Dans le cadre de ces conventions et de I'accueil des publics prioritaires, 3F Grand Est a procédé a 623 relogements en
2022, dont 20 DALO et 6 relogements ANRU.

185 familles relevant du 1er quartile ont été acceptées hors QPV.

Les locataires en place et la mobilité

La mobilité des locataires dans le parc
Conformément a 'engagement ‘Favoriser le parcours résidentiel de nos clients’ de la charte d’attribution, 3F Grand Est

poursuit ses efforts pour répondre aux demandes des locataires désireux de bénéficier d’'un logement plus adapté a leur
situation.

En 2022, 71 demandes de changement de logement ont été acceptées en commission, ce qui représente 5% des
attributions. Pour mémoire, 90 échanges avaient été réalisés en 2021.

Mobilité inter-régions
Le dispositif « Vivre en région » permet a des locataires de 3F vivant en région parisienne de bénéficier d’'une mutation
dans l'une des filiales du groupe implantée en province.

En 2022, 3F Grand Est a attribué un logement T4 a Strasbourg (Bas-Rhin) & une famille originaire de Montargis (45).

Les aides au logement (APL)

Pour mémoire : la réforme sur le mode de calcul de 'APL (contemporanéité) a été mise en place au 1 janvier 2021. Le
taux de bénéficiaires avant réforme était de 54,5% avec une APL moyenne a 229 €.

En 2022, 50.20% des locataires du parc de 3F Grand Est ont bénéficié de I'Aide Personnalisé au Logement (49.9% en
2021).

Le montant moyen de l'aide s'éléve & 220 € (pour rappel, 212 € en 2021).

On note donc une légére hausse du nombre de bénéficiaires et une augmentation de 3.8% de FAPL moyenne pergue.

En 2022, 39.6% des locataires du parc de 3F Grand Est ont bénéficié de la RLS (41.2% en 2021). Le montant moyen
de la RLS s’éléve a 60 € (57 € en 2021).
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Des logements et services adaptés - Adaptation PMR de logements

En 2022, 92 K€ ont fait |'objet de travaux d'adaptation : notamment 15 installations de douche PMR en lieu et place de
la baignoire.

En Lorraine, le partenariat avec l'association Bompard se poursuit. Nous bénéficions de I'expertise d'ergothérapeutes.
Une etude d'accessibilité globale a été réalisée sur limmeuble sis 2 boulevard de I'Europe & Vandceuvre-lés-Nancy.
L’enjeu est important puisque la configuration actuelle du hall contraint & monter plusieurs marches avant d’accéder a

l'ascenseur. Le financement de I'étude a été pris en charge par I'Association « Union et Solidarité », qui regroupe tous
les bailleurs sociaux de ia Métropole de Nancy.

Par ailleurs, nous avons pergu les dégréevements de taxe fonciére afférents aux aménagements PMR réalisés en 2021,
pour un montant de 39 K€.

Concertation locative

Le Conseil Régional de Concertation Locative s'est réuni & deux reprises au cours de Fannée 2022. I a réuni les
représentants des locataires au Conseil d’Administration, élus lors des élections du 22 novembre 2018 et du 22
novembre 2022 ainsi que les représentants des associations de locataires CNL et CLCV :

% Le vendredi 5 juillet 2022

% Le Jeudi 8 décembre 2022.

La participation active des représentants des locataires permet des échanges de qualité sur les thémes abordés. Afin
de mieux animer le CRCL, les différents collaborateurs de 3FGE sont invités a présenter leurs dossiers.

1. Le CRCL du 5 Juillet 2022 :

Enquéte de satisfaction 2021 : présentation des résultats

Bilan des attributions 2021

Livraison des résidences neuves 2021/2022/2023 : 2 pdles de développement majeurs : le Haut-
Rhin et le Sillon moselian

Les Charges récupérables (analyse 2020)

L'augmentation du prix du gaz

ok WNh=

2. Le CRCL du 8 décembre 2022 :

1-Présentation des résultats de I'élection des représentants de locataires :
3 listes regues dont une hors délai écartée par la Commission électorale.

Résulitats :
CLCV (Consommation, Logement et Cadre de vie} a obtenu 695 voix (2 siéges)
CNL (Confédération Nationale du Logement) a obtenu 331 voix (1 siége)

Mr Wehr et Mme Curti, respectivement locataires sur la Moselle et le Bas Rhin ont été nommés pour la CLCV et Mme
Gramfort locataire sur Strasbourg a été nommée pour fa CNL.

Le nouveau Plan de Concertation Locative (PCL) fera 'objet d'une réunion au cours du 1er trimestre 2023.
2-Bilan de l'utilisation du dégrévement de la TFPB :

Pour les sites des Coteaux a Mulhouse (593 logements), de Bourtzwiller (87 logements) et de Vandoeuvre les Nancy
(108 logements), représentant un abattement total de plus de 150.000 €, les actions ont fait I'objet d'une présentation
détaillée. Il est précisé gque I'utilisation du dégréevement de TFPB a fait I'objet de plusieurs réunions au niveau local (Ville
et Métropole) et d'une validation de leur part :

» Présence de caméras de surveillance dans les halls, locaux ordures ménagéres et parkings de Vandoeuvre et
aux Coteaux a Mulhouse ;

» Programme pluriannuel mené a Vandoeuvre pour améliorer I'accessibilité de l'immeuble, issu d'un diagnostic
réalisé par un Ergothérapeute et en partenariat avec Union et Solidarité (association qui regroupe les bailleurs
du Grand Nancy).

3-Projets et engagements sociaux, au service des habitants :

Des projets menés tout au long de I'année 2022 par les collaborateurs sur des résidences (hors QPV) ont été présentés.
Les projets dédiés aux locataires ont rencontré une forte participation. En paralléle, une trentaine de collaborateurs a
participe a 2 journée de formation aux gestes de 1¢ secours et a % journée dédiée aux violences faites aux femmes.
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4-\nformation sur la révision des loyers au 1/1/2023 :
Le CA du 21 octobre 2022 a pris la résolution d'augmenter les loyers de 3.5%.
» Les membres du CRCL ont fait part de leur désaccord, en solidarité avec les locataires.
> Les loyers en étiquettes F ou G n'ont pas augmenté.
> Ila été noté que 3FGE n'augmente ni les loyers suite aux travaux de réhabilitation, ni ne crée de 3éme ligne.
5-Les charges 2021
La totalité des régularisations des charges 2021 a été realisée.
6-L’évolution des charges locatives
Au 1¢ janvier 2023, les charges locatives ont été augmentées : de l'ordre de 13% pour les charges générales et entre
20 a 40% pour les charges de chauffage.
Création en cours d’un Fonds d'Aide Energie via Action Logement, & concurrence de 10 € par logement, abondé de 5 €

supplémentaire par SolfAL. Une aide maximum de 600 € avec des conditions d'éligibilité contraintes, qui évolueront
peut-étre au cours de I'année 2023. Le montant global de l'aide abondée nette s'éleve a 120 000 €.

La prévention et la gestion des situations de précarité

Nos locataires peuvent bénéficier de plusieurs dispositifs :

FSL:
% 139 familles ont bénéficié du FSL Accés pour 37 218 €
% 55 familles ont bénéficié du FSL Maintien pour 31 454 €
% 62 familles de [a Garantie de paiement pour un montant de 35 460 €
% 29 familles bénéficient de mesures renforcées d'accompagnement ASLL.

Partenariats :

Nous poursuivons également notre politique sociale en enrichissant nos partenariats avec les associations ceuvrant
dans I'accompagnement pour permettre d'assurer un logement adapté a tous. 48 nouveaux baux associatifs ont été
signés, venant complétés les 195 déja existants. L'objet de ces partenariats concerne notamment le logement des
réfugiés, dont celui des réfugiés mineurs, le logement des femmes victimes de violences et le logement des
personnes en souffrance psychique.

3F Grand Est a accueilli dans son parc 35 familles ukrainiennes via des baux associatifs avec les Associations
désignées par les Préfets.

Par ailleurs, au titre de I'aide SOLI'AL : 24 dossiers ont été déposés et financés a hauteur de 24 758 €.

Consolider et accroitre la qualité de service

Les engagements qualité

Satisfaction de la résidence au global 88,5%
Satisfaction du logement au global 87.8%
Taux de satisfaction concernant le déroulement 90.7%
de I'état des lieux a I'entrée WD

- Taux de satisfaction état général des parties 88 3%

. communes et espaces extérieurs =
Taux de satisfaction concernant la propreté 79 6%
logement i
Taux de remise en service ascenseur sous 72h 93,5%

Taux de qualité de service SC3F 77.5%
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L.e service clientéle

En 2022, le service clientéle a traité 24 339 demandes pour 3F Grand Est :

219
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Favoriser le mieux vivre ensemble

Le livret « 3F Grand Est rend le futur désirable » reprend les actions diverses et les projets « phares », qui traduisent
engagement des collaborateurs, initiateurs de ces projets collectifs. lIs les portent et les développent au niveau de leur
équipe, de plusieurs services ou au niveau des quatre entités départementales.

L’année 2022, ce sont des actions pour les collaborateurs :

» le démeénagement de 'antenne de Montigny-lés-Metz dans d’anciens locaux commerciaux inoccupés, dont une
partie a été scindée pour créer 5 logements PLAI,

o l'équipement des anciens bureaux libérés pour accueillir les archives lorraines et alsaciennes, dans le cadre du
projet de numérisation du patrimoine (Abyla) avec l'arrivée en septembre 2022, de deux collaborateurs
archivistes, en CDD,

¢ la formation aux gestes de 1% secours pour une trentaine de collaborateurs,
une sensibilisation et un partage de la parole des personnels de proximité, sur la thématique des violences faites
aux femmes,

* lamise a disposition de 15 vélos a assistance électrique pour les parcours professionnels.

L’année 2022, ce sont des actions créatrices de lien social pour nos locataires :
» l'organisation de la Féte des Voisins sur plusieurs résidences et notre participation a la féte des Coteaux a
Mulhouse,
I'installation de bacs a compost a Bollwiller,
pour la 2eme année consécutive, la collecte des protections périodiques, remise aux associations de femmes,
sur les 4 départements,
* lacollecte de jouets de Noé&l a Montigny les Metz.

L’année 2022, ce sont des actions pour la sobriété énergétique :

¢ la fin des réhabilitations thermiques des immeubles énergivores, classés E, F ou G,

* le 1*" raccordement au chauffage urbain d’une résidence ancienne, de 90 logements, & Montigny-lés-Metz,

* la préparation de la programmation 2023, pour de nouvelles réhabilitations sur la base des « nouveaux » DPE
et des projets de raccordement au chauffage urbain de nos batiments situés a Bischwiller et Haguenau,
plusieurs renégociations relatives a 'achat direct du gaz conclues & 170€ du MWH (contre 250€ a l'origine)
la préparation du déploiement des Répartiteurs de Frais de Chauffage,
la diffusion d'informations autour des Eco-gestes et I'accompagnement de nos locataires en difficulté face a
Finflation du co(it de I'énergie.

L’année 2022, c’est la délivrance des Ordres de Service pour :

» la renaturation des dalles minérales des Coteaux a Mulhouse, dans le cadre du NPNRU, qui a fait l'objet de
3 articles dans le Moniteur,

e la transformation de chambres étudiantes en logements inclusifs, adaptés a de jeunes adultes autistes, a la
résidence, sise 122, quai Claude le Lorrain @ Nancy : les premiers pour le département de Meurthe et Moselle
et un travail réalisé en étroite collaboration avec I'Association Vivre avec FAutisme.
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Les indicateurs de gestion
La vacance

Le taux annuel de vacance des logements est de 1.40% pour un objectif & 1.70%. Le taux de vacance est stabilisé
puisqu'en 2021, il était de 1.39 %. A noter, que les 18 logements incendiés en mai 2020, en plein confinement, ont pu
étre remis en commercialisation a la fin d’'année 2022.

A noter également que le taux moyen de fin de contrat des logements y compris les logements étudiants a diminué :
passant de 10,66% en 2021 & 9.39% en 2022.

L'organisation des CALEOL en présentiel ou via Team’s, a été maintenue pour permettre la participation accrue des
partenaires Mairie, Préfecture, Action Logement et représentants des locataires.

Le taux annuel de la vacance des parkings a atteint 15.16% (17.33 % en 2021). L'indicateur mensuel a fin décembre
2022 était a 13.91%. Le travail régulier et récurrent des équipes de proximité mis en place depuis plusieurs années
permet ce résultat positif.

Le quittancement (hors charges)
Le quittancement appelé sur la totalité du patrimoine au titre de 'exercice 2022 s'éleve a 46 279 K€,
Le supplément de loyer solidarité (SLS)

En 2022, 188 locataires sont assujettis au SLS (dossier complet) avec un SLS moyen de 106€ mensuel (117€ en 2021) ;
a noter qu'au 30/11/2022, il ne restait 5 locataires assujettis pour non-réponse ou dossier incomplet.

Le recouvrement

Au 31 décembre 2022, le taux moyen annuel de recouvrement est de 99.15 % (99.02% en 2021). L'objectif était fixé a
98.60%.

Le recouvrement ne s'est pas dégradé en 2022, malgré la conjoncture inflationniste. Plusieurs actions ont permis ce
maintien :
¢ les équipes du service recouvrement ont, notamment sur le secteur du Haut Rhin, relance les dossiers de recours
gracieux,
¢ les accueils des quatre entités ont été équipés de TPE (terminaux de paiement) qui permettent de régler par
carte bancaire ies loyers,
o lerappel par SMS pour le retard de paiement s’est développé, dirigeant directement le locataire sur son Espace
Client, afin qu'il effectue le paiement en ligne du loyer,
« toutes les régularisations des charges sont réalisées dans 'année N+1, chaque année. Les % présentent un
solde créditeur. Pour les soldes débiteurs, un étalement est mis en place d'office.

Se donner les moyens de réussir

Le Bilan social

Comité Social et Economique

Au cours de 'exercice 2022, les représentants du personnel se sont réunis en Comité Social et Economique a 6 reprises
en réunions ordinaires (26 janvier, 23 mars, 17 mai, 20 juillet, 21 septembre, et 23 novembre).

Au 31 décembre 2022, ie personnel de 3F Grand Est est composé de 109 collaborateurs selon le détail ci-dessous.
Les contrats a durée déterminée (CDD) et en altemance sont pris en compte dans l'effectif.
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L’ensemble des équipes est réparti sur 4 sites :

SIEGE STRASBOURG ~ AGENCE DE NANCY ANTENNE DE
MULHOUSE

ADMINISTRATIFS s GARDIENS

Au cours de I'exercice 2022, les mouvements de personnel ont été les suivants :

Recrutement en contrat & durée indéterminée : 11 recrutemenis

1 Gestionnaire d'immeuble

1 Chargé de gestion locative

1 Assistant Commercial

1 Chargé de Gestion Technique

1 Assistant Technique

1 Cadre Comptable

1 Assistant Accueil

1 Directeur Délégué a la Maitrise d’ouvrage, au développement et aux ventes.

Recrutement en contrat a durée déterminée : 19 recrutements

¢ & & o & o 9 0

4 Contrats de professionnalisation ou apprentissage
4 Auxiliaires été

1 Chef de Groupe

3 Assistants accueil

2 Assistants construction

1 Assistant admin de pdle

1CRL

1 Chargé de SLS

2 Assistants archivistes.

Répartition des effectifs par catégorie professionnelle
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Répartition des effectifs par tranche d’age et par sexe

Tranche d'age
+ de 65 ans l Femmes
Hommes

de 60 264 ans

de 55 259 ans
de 50354 ans
de 45 4 49 ans
de 40 2 44 ans
de 35339 ans
de30a34ans
de25a29ans

de 20324 ans

1.2 Evolution prévisible et perspectives d’avenir

Les objectifs de gestion restent ambitieux, ils permettront de consolider la situation de 3F Grand Est et d'assurer le
financement des grands projets sur lesquels les équipes sont mobilisées :

- Le dossier ANRU des Coteaux & Mulhouse,

- La création de 10 logements inclusifs destinés a de jeunes adultes autistes,

- Linnovation en matiére de chauffage en installant des radiateurs-ordinateurs,
- Lafin des réhabilitations énergétiques sur le parc de logement,

- La mise en chantier de 345 logements neufs,

- La poursuite du projet de numérisation du patrimoine.

Enfin, 'ambition est de rester simple, agile et innovant pour trouver des solutions permettant d’améliorer la vie de nos
locataires.

1.3 Evénements importants survenus depuis la cléture de I'exercice

L’environnement national et international et la remontée du taux du livret A sont des éléments a prendre en compte
pour la poursuite du développement de la Societe.

1.4 Activité en matiére de recherche et de développement

La société n'a eu au cours des 12 derniers mois aucune activité de recherche et de développement.

I.2-FILIALES ET PARTICIPATIONS

Le tableau des filiales et participations est annexé au bilan. Concernant les filiales et participations, nous vous apportons les
précisions suivantes :

IRA 10 actions d'une valeur nominale de 1,52 €
SAMIRAM 32 actions pour un montant global de 4 878,08 €
BPL 190 actions d'une valeur nominale de 7,50 €

CE Nancy 1525 actions d’une valeur nominale de 20 €
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2.1 Prise de participations et prise de contréle (a la cléture de I'exercice)
Au cours de I'exercice écoulé, notre Société n’a pris aucune participation et n'a pris le contrdle d'aucune société.
2.2 Mention des succursales existantes
Aucune succursale existante.
2.3 Activité et résultats des filiales et des sociétés contrdlées
2.3.1 Aliénation d’actions et participations croisées

Aucune aliénation d'actions n'est intervenue au cours de I'exercice, en application des dispositions de f'article
R. 233-19, alinéa 2, du code de commerce, relatif aux participations croisées.

2.3.2 Autocontréle
Aucune des sociétés controlées ne détient de participation dans notre Société.
2.3.3 Opérations effectuées par la société sur ses propres actions

Nous vous précisons qu'aucune opération n'a été effectuée au cours de l'exercice en application de l'article
L. 225-211 du code de commerce.

1.3 - Informations sur la détention du capital : seuil de participation des salariés au capital social

Conformément aux dispositions de l'article L. 225-102 du code de commerce, nous vous précisons qu'a la clture de
I'exercice, le personnel de la Société et le personnel des sociétés qui lui sont liées au sens de l'article L. 225-180 du
code de commerce, ne détenaient aucune participation au capital de la société dans le cadre d'une gestion collective.

L4 - Attribution gratuite d’actions - options d'achat ou de souscription d'actions réservées au personnel
salarie et aux dirigeants de la société

Aucune attribution gratuite d'actions ou option d’achat ou de souscription n'ont été consenties au titre de I'exercice écoulé.

1.5 — Montant global des rémunérations versées aux cing personnes les mieux rémunérées (en annexe)

1.6 - Résultats — affectation du résultat : Présentation des comptes annuels et méthodes d’évaluation

Les regles de présentation et les méthodes d'évaluation retenues pour I'établissement des comptes annuels sont
conformes a la réglementation en vigueur et aucun changement n’est intervenu par rapport aux exercices précédents.

6.1 Examen des comptes et résultats

Chiffres clés
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Total du bilan (M€) Résultat net (K€}
" a0 m 202 | 2020 2021 2022
Annuités financiéres/ Chiffre d'affaire (M€)
u l l l
' ' 1 2020 o 2021 - 2022 )
=hel 20% _ 2022 | Loygr - CAharges

Montant des investissements (M€)

2020 2021 2022
B Développement B Amélioration

Mécanisme d’alerte sur le ratio d’autofinancement net HLM (article R423-70 du CCH)

020 0 0
Capacité d'autofinancement 194174 22511,2 21121,0
Variation intéréts compensateurs -98,6 -65,7 -60,7
Remboursement d'emprunts locatifs -16 379,0 -17 154,7 -17 154,9
Autofinancement net HLM ELARGI 2939,9 5290,8 39054 i
Total des produits financiers (comptes 76) 82,4 72,0 219,4
Total des produits d'activité (comptes 70) 53 980,8 55 179,0 56 005,1
Charges récupérées (comptes 703) | 91669 -9 442,1 -9 698,2
HDémLM minateur du ratio d'autofinancement net - sas6a | 4ss08s 465262
Ratio d’autofinancement net HLM {en %) 6,5% 11,5% 8,4% I 8,8%

Le ratio d'autofinancement net HLM élargi constitue un dispositif d'alerte sur la situation financiére des organismes HLM.
En effet, conformément au décret n° 2014-1151 du 7 octobre 2014 et a 'arrété du 10 décembre 2014, lorsque :

- Le ratio d’autofinancement

Qu lorsque la moyenne des ratios annuels des trois derniéres années est inférieure ou égale a 3 % ;

élargi est inférieur ou égal a 0%,
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Le Conseil d'administration doit délibérer sur les causes de cette situation et, s'il y a lieu, sur les mesures internes a
mettre en ceuvre pour redresser la situation financiére de la société de maniére pérenne.

Le ratio 2022 d'autofinancement élargi et la moyenne des ratios annuels des trois derniéres années (2020, 2021 et 2022)
s'établissent respectivement & 8,4 % et 8,8 %. Il n'y donc pas lieu de délibérer sur ce point.

Frais généraux

Dans le cadre de la convention Pool conclue avec Immobiliére 3F.
3F Grand Est a constaté dans les comptes 1 126 001,00 € en 2022 contre 1 176 915,00 € en 2021, soit une diminution
de 50914 €.

6.2 Analyse
LOYERS : 46 279 K€ (+ 575 K€ par rapport a 2021).

Les loyers augmentent de 1,3 % par rapport & 2021. L'augmentation générale pondérée au 1er janvier 2022 a été de
0,42 %.

Cette augmentation de 575 K€ se décompose en
e Impact du RLS—74 K€
Augmentation générale des loyers 196 K€
Impact des logements neufs en 2021 pour + 470 K€
Impact des logements neufs en 2022 pour + 247 K€
Variation des loyers commerciaux et foyers pour + 77 K€
Impact des ventes pour - 467 KE
Variation du SLS quittancé + 48 K€
Diminution de la vacance technique et commerciale pour + 78 K€.

*® @ & o & & 0

Le chiffre d'affaires est de 56 005 K&, il inclut les récupérations de charges locatives pour un montant de 9 698 K€.
RESULTAT NET

Il se décompose de la maniére suivante :

RESULTAT D’EXPLOITATION : 9 019 K€ (+ 195 K€ par rapport a 2021 soit + 2,2 %).

Les frais de personnel non récupérables d'un montant de 5 397 K€ augmentent de 236 K€ soit + 4,6 %. lls représentent
11,7% des loyers contre 11,3% en 2021.

Les charges non récupérables représentent 6 925 K€ soit 15 % des loyers, 2021 s'élevant a 6 907 K€ soit 15,1 % des loyers.

Les dépenses de gros entretien et de garantie totale s'établissent & 2 431 K€ soit une augmentation de 407 K€, Le ratio
moyen par logement est de 289 € contre 245 € en 2021.

Les charges non récupérables de remise en état des logements a fa relocation sont de 1 648 K€ en 2022 contre 1 515 K€
en 2021.

Les impdts et taxes non récupérables progressent de 78 K€ passant de 4 011 K€ en 2021 a 4 089 K€ en 2022. Soit
+ 1,9 %, lié en partie a 'augmentation annuelle des taxes fonciéres, aux sorties d'exonération des immeubles conventionnés
et des diminutions de taxes fonciéres liées aux logements vendus.

RESULTAT FINANCIER : - 5 845 K€ (charges en augmentation de 1 349 K€ par rapport a 2021 soit 30 %)

Le taux du livret A a augmenté en 2022 passant a 1 % en février 2022 puis 2 % en aout générant cette augmentation sur
2022, la masse totale de la dette progressant de 7,5 M€ pour atteindre 411 M€.

RESULTAT EXCEPTIONNEL : 6 471 K€ (+ 794 K€ par rapport a 2021)

Le résultat exceptionnel provient principalement de la politique de vente aux occupants, sur 2022 la vente de 74 logements
et d'un commerce a dégagé une marge sur cessions d'actif de 4 531 K€.

Les dépenses suite aux sinistres ont augmenté de 146 K€ en 2022 pour s'établir 8 396 K€, les receftes liées au
remboursement de ces sinistres augmentant de 89 K€ pour s'établir a 317 K€,

Les charges sur ventes d'actif ont augmenté en 2022 pour s’établir 2 461 K€ contre 420 K€ en 2021.

Suite aux travaux de rénovations énergétiques ainsi qu'au controle des bases cadastrales, les dégrévements de taxes
fonciéres ont progressé de 43 K€ pour un total de dégrévements obtenus en 2022 de 1 080 KE.
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AUTOFINANCEMENT NET : 3 905 K€ (- 1 386 K€ par rapport a 2021)

L'autofinancement net de la société représente 8,4 % des loyers contre 11,5 % en 2021.

Lautofinancement hors éléments exceptionnels diminue de 711 K€ pour s'établir a 3 975 K€ contre 4 686 K€ en 2021.
TRESORERIE NETTE : 17,7 M€ (- 0,3 M€ par rapport & 2021)

Le niveau de trésorerie s'établit & 17 737 K€ soit 1 991 € par équivalent logement.

Les flux nets liés a I'activité de promotion ont représenté — 14,6 M€ en 2022 contre - 14 M€ en 2021.

Les subventions encaissées s'établissent a 1,5 M€ en augmentation de 0,7 M€, les mobilisations d’emprunts long terme

s'établissent a 24,1 M€ en 2022 contre 16,2 M€ en 2021.

Les flux nets liés a l'activité d’'amélioration ont représenté + 2 M€ en 2022 contre - 0,6 M€ en 2021.

6.3 Proposition d'affectation du résultat

Le résultat net 2022 de 3F Grand Est s'éléve & 9 633 074,81 €, celui-ci est composé d'un résultat de 9 391 993,02 €
pour l'activité SIEG et 241 081,79 € pour I'activité hors SIEG. Le montant a affecter en 2022 s'éléve a4 9 633 074,81 €.

Nous vous proposons d'affecter ce montant de la maniére suivante :

v Dotation a la réserve spéciale de plus-value long terme sur cession d'immobilisation pour 4 070 390,10 €
provenant pour 3 992 930,62 € du résultat SIEG et 77 459,48 € du resultat hors SIEG

v Distribution aux actionnaires de dividendes pour 585 807,28 € (plafonné a 15 % de l'autofinancement net
HLM) dont 571 146,60 € provenant de l'activité SIEG

v Dotation aux réserves diverses de 4 976 877,43 € dont 4 827 915,80 € provenant de I'activité SIEG

6.4 : Dividendes distribués au titre des trois derniers exercices

Il est rappelé, en application de I'article 243 Bis du code général des impots, que les dividendes par action mis en
distribution au titre des trois exercices précédents ont été les suivants :

Dividendes Autres revenus distribués | Total de_s revenus| . oo ntdu
non éligibles a dividend
s I'abattement de enGe par
Total des revenus éligibles a I'abattement de 40 % 0 % * action
*
Exercice 2021 19,32 € 793 598,61 € 0,05239522 €
Exercice 2020 14,34 € 587 970,17 € 0,03881893 €
Exercice 2019 12,66 € 519 681,20 € 0,03431034 €

* Total des dividendes versés aux personnes physiques fiscalement domiciliées en France, avant prélevements
sociaux

** Total des dividendes versés & des personnes morales ou aux personnes physiques non domiciliées en France
6.5 Augmentation de capital
Conformément aux clauses de la convention du 25 avril 2019 relative au Plan d'Investissement Volontaire, et de 'avance

en compte courant conclue entre Immobiliere 3F et 3F Grand Est, nous vous informons que l'augmentation du capital
social d’'un montant de 6.545.850 euros sera proposée a I'’Assemblée générale extraordinaire du 30 juin 2023.

|.7 - DEPENSES SOMPTUAIRES ET CHARGES NON DEDUCTIBLES FISCALEMENT

Conformément aux dispositions des articles 223 quater et 223 quinquies du code général des impbts, nous vous
précisons que les comptes de I'exercice écoulé ne prennent pas en charge de dépenses non déductibles du résultat
fiscal.

27



1.8 - INFORMATIONS CONCERNANT LES DELAIS DE PAIEMENT DE LA SOCIETE A L’EGARD DE SES FOURNISSEURS
—_——————— e e oy e T R LA SUGIETE AL EGARD DE SES FOURNISSEURS

Conformément aux dispositions des articles L. 441-6-1 et D. 441-4 du code de commerce, Nnous vous présentons sous
forme de tableau les informations requises sur les délais de paiement des fournisseurs et des clients

a) Délais de paiement des fournisseurs

Article D.441 1-1° : Factures regues non réglées a la date de cléture
de Pexercice dont le terme est échu

31460 61490 | Njpurset | Tomi (1 jpur

0 jour 1430 jours
L pou jours jours phis of plus)

{A) Tranches de retard de paiement

Nombre de factures

. 1
coficernées 2 42
Montant total des factures

1 008 851 108 160 106 425 5 669 44 866 266 119

concemées TTC
Pourcentage du montant
total des achats de 1.49% 0,16% 0,16% 0.01% 0,07% 0,39%

I'exercice TIC
(B) Factures exclues du {A) relatives & des dettes ot créances litigieuses ou non
comptabilisées

Nombre de factures

exclues

Montant total des factures

exclues TTC
(C) Délais de palement

Délais de paiement

utilisés pour le calcul des o Délais contractuels : 30 jours & réception de facture
retards de paiement

b) Délais de paiement des créances

En application de la publication de la fédération des ESH du 27 décembre 2017 et en conséquence de I'analyse
juridique de la Direction juridique et fiscale de 'USH, les informations qui figurent dans les tableaux ci-dessous,
n’integrent pas les créances locataires a usage d’habitation privé.

Article D.441 1-2° : Factures émises non réglées a la date de
cloture de I'exercice dont le terme est échu

91 jours &t | Toual (1 jour

0 jour 1430jours |31460) 61490}
[ joul jours jours . et plus)

{A) Tranches de retard de paiement

Nombre de factures

13
concernées

Montant total des factures
concernées TTC
Pourcentage du chiffre
d'affaires de l'exercice 5,62%) 0,47% 1,73% 0,39% 8,90% 11,48%|
(rr¢)

58 559 43883 18036 4022 9271 118711

(B} Factures exclues du {A) relatives & des dettes et créances litigieuses ou non
comptabilisées

Nombre de factures les factures sont inclues dans les termes 91 jours et phis
exclues
Montant total des factures dom
exclues TTC
{C) Délais de paiement
Delais de paiement
utilisés pour le calcul des | o Délais contractuels : avant le 5 du mois suivant la quittance.
retards de paiement

1.9 - TABLEAU DES RESULTATS DES CINQ DERNIERS EXERCICES

Conformément a l'article R. 225-102 al 2 du code de commerce est joint au présent rapport le tableau faisant apparaitre
les résultats de notre Société au cours de chacun des cing derniers exercices. {Annexe 1)
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Il — INFORMATIONS JURIDIQUES

1.4 - CONVENTIONS VISEES A L’ARTICLE L. 225-38 DU CODE DE COMMERCE

Une convention visée a larticle L. 225-38 du code de commerce est intervenue au cours de I'exercice écoulé et a été
régulierement autorisée par le Conseil d'administration. D'autres conclues antérieurement se sont poursuivies. Elles font
I'objet du rapport des commissaires aux comptes.

H.2 - CONVENTIONS VISEES A L'ARTICLE L. 225-102-1 DU CODE DE COMMERCE {UNIQUEMENT EN CAS DE
DETENTION, DIRECTEMENT OU INDIRECTEMENT, DE PLUS DE LA MOITIE DU CAPITAL D'UNE OU PLUSIEURS

e P e P e ——— A — A
SOCIETE(S))

Aucune convention visée a l'article L. 225-102-1 du code du commerce n’est intervenue au cours de Fexercice écoulé.

11.3 - INFORMATIONS CONCERNANT LES MANDATAIRES SOCIAUX

3.1 Liste des mandats et fonctions exercées dans toutes sociétés par chacun des mandataires sociaux de la société
au cours de I'exercice écoulé

Conformément aux dispositions de l'article L. 225-102-1 alinéa 4 du code de commerce, nous vous communiquons en

annexe la liste de 'ensemble des mandats et fonctions exercés, au cours de I'exercice écoulé, dans toutes sociétés par
chacun des mandataires sociaux de la Société. (Annexe 2).

II. 4 DELEGATIONS EN COURS DE VALIDITE EN 2022 DONNEES PAR L’ASSEMBLEE GENERALE AU CONSEIL
D’ ADMINISTRATION (ARTICLES L. 225-129-1 ET L. 225.129-2 DU CODE DE COMMERCE)

Aucune délégation n'a été consentie en application des articles L. 225-129-1 et L.. 225-129-2 du code de commerce.

11.5 - CONDAMNATION DE LA SOCIETE POUR PRATIQUES ANTICONCURENTIELLES

Notre Société n'a fait 'objet d’aucune condamnation de la part de FAutorité de la concurrence, dans le cadre de l'article
L. 464-2 alinéa 5 du code de commerce.

Il - INFORMATIONS NON FINANCIERES, SOCIALES ET ENVIRONNEMENTALES

l1L.1 - INFORMATIONS SUR LES RISQUES TECHNOLOGIQUES

La Société n'exploite aucune installation figurant sur la liste prévue au {V de 'article L. 515-8 du code de
I'environnement.

IV - INFORMATIONS GENERALES

IV.1 - Capital et Actionnaires

Le Capital de notre société est composé de 15 146 854 actions de 10 euros, soit un capital de 151 468 540 euros.

Le capital social de 3F Grand Est est réparti comme suit :

Catégorie 1

Catégorie 2 - collectivités
territoriales

Catégorie 3 - représentants
des locataires

Catégorie 4 - autres
actionnaires

Total

L'actionnaire principal de 3F Grand Est est Immobiliére 3F avec 12 144 930 actions détenues et seul actionnaire de la
catégorie 1, représentant 80,2 % du capita!.
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IV.2 Conseil d’Administration

4.1 Mode de direction

Monsieur David LELEU est Président du Conseil d’administration.

Les fonctions de Président et de Directeur général ont été dissociées.

Monsieur Carlos SAHUN a été Directeur général jusqu'au 14 novembre 2022 et a eu les pouvoirs les plus étendus dans

la limite de I'objet social.

Monsieur Frangois BAKONY] est Directeur général a partir du 14 novembre 2022 et a les pouvoirs les plus étendus dans

la limite de I'objet social.

4.2 Composition du Conseil d’administration

ADMINISTRATEUR REPRESENTANT FONCTION FIN DE MANDAT
David LELEU Président AG 2024
Eric BEUSSON Vice-président AG 2025
IMMOBILIERE 3F Marie-Aude HEBDING Administrateur AG 2023
E?:ES%%[JRROGPOLE DE Lucette TISSERAND Administrateur AG 2025
S CCLLHER RO Vincent HAGENBACH | Administrateur AG 2025
METROPOLE DU GRAND NANCY | Bertrand KLING Administrateur AG 2023
CONSF L PEPARTEMENTAL DU [ sépastien ZAEGEL Administrateur AG 2023
&)ﬁsgélé&ipARTEMENTAL DE Elisabeth HAAG Administrateur AG 2024
Corinne CURTI Administrateur locataire Election 2026
Paulette GRAMFORT Administrateur Locataire Election 2026
Gérard WEHR Administrateur locataire Election 2026
René SIMON Administrateur AG 2023
Christian BONNET Administrateur AG 2024
Michel HUARD Administrateur AG 2025
Thierry DEGLIN Administrateur AG 2024
Jean-Frangois HERBETH Administrateur AG 2024
Sylvie PETIOT Administrateur AG 2025
ACTION LOGEMENT IMMOBILIER | Eric SENET Administrateur AG 2023

V- ANNEXES

1 Tableau des résultats des cing derniers exercices

2 Liste des mandats et fonctions exercées dans toutes sociétés par chacun des mandataires sociaux de la société

au cours de I'exercice écoulé

Le Conseil d’administration
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RESULTATS FINANCIERS AU COURS DES 5 DERNIERS EXERCICES (Annexe 1)

IRésultat global des opérations effectives
;cmflms daffaires

IRésutat avant charges et produits calculés

: (amortissements, dépréciations & provisions)
:Résuuai aprés charges et produits calculés

: (amortissements, dépréciations & provisions)
[}

:Montam de la masse salariale de Fexercice

'Luomanl des sommes versées au fitre des avantages sociaux

100
382353452 395357583 4106 595,39
169346224 1626 483,36 173122343 169487675

\Effectif moyen des salariés employés pendant l'exercice

53 063 286,16 53 444 855 51 53 980 805.40
23592 503,93 2448241233 2330195182
6760 428,67 8180 292,80 6 486 551.62

102

LISTE DES MANDATS ET FONCTIONS EXERCEES EN 2022 (Annexe 2)

9633074,81)
I

106}
4410891,18]
1710212,18]

|
56 005 063,43:

|
27 125 725,02
I

3F GRAND EST

Président, Administrateur

MEDEF ALSACE

Administrateur

CCI ALSACE EUROMETROPOLE

Administrateur

DOMIAL

Administrateur

CTCI PRODUCTION Gérant
EPH Gérant
ALGLOPLAST Gérant
RECYTHERM Gérant
SCI CTCI Gérant
SCI RECYTHERM Gérant
SCI EPH Gérant

3 F GRAND EST

Vice-Président, Administrateur

GRDF

Administrateur salarié

OPH SAINT LOUIS

Administrateur
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3F GRAND EST

Administrateur

IMMOBILIERE 3F

Vice-Président

NEOLIA Vice-Président
SACHA Vice-Président
LOGISSIM CONSEIL Administrateur
3F GRAND EST Administrateur
FNAIM Membre du Conseil d’administration

3F GRAND EST Administrateur et représentant de 'Eurométropole
OPHEA Administrateur et représentant de FEurométropole

SPL DES DEUX RIVES Administrateur et représentant de I'Eurométropole
BATIGERE Conseil de surveillance représentant de FEurométropole
HABITAT DE L'ILL Administrateur et représentant de 'Eurométropole
DOMIAL ESH Administrateur et représentant de I'Eurométropole
SEDES Administrateur et représentant de I'Eurométropole
HABITAT SOLIHA Administrateur et représentant de la Ville de Strasbourg
OFSA Administrateur et représentant de la Ville de Strasbourg
HABITATION MODERNE g::éassigzztr: et administrateur représentant de la Ville de

3F GRAND EST

Administrateur

PROCIVIS ALSACE

Administrateur

COMMUNE DE RICHWILLER

Maire

CeA

Conseiller Européen d'Alsace

M2A

Vice-Président en charge de I'habitat et du logement

MZ2A Habitat

Administrateur
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3F GRAND EST

Administrateur

SOCIETE DE COORDINATION «HABITAT
LORRAIN»

Administrateur

VIVEST

Administrateur

COOPERATIVE HLM VILOGIA PRENIUM GRAND
EST

Administrateur

CDC HABITAT SOCIAL

Administrateur

PRESENCE HABITAT

Administrateur

SACICAP DE LORRAINE

Administrateur

UNION NATIONALE DE LA PROPRIETE
IMMOBILIERE

Administrateur

SPL GESTION LOCALE

Administrateur

SOLOREM Administrateur
EPFGE Administrateur
MAIRIE DE MALZEVILLE Maire

METROPOLE DU GRAND NANCY

géme \ice-Président délégué au développement urbain et a la
sécurité

SPL GRAND NANCY HABITAT Président
SCALEN Président
SDIS 1er Vice-Président délégué aux finances

EPTB Meurthe-Madon

Président

OMH

Vice-Président

ALEC

Vice-Président

3F GRAND EST

Administrateur

ALSACE HABITAT

Administrateur

HABITAT DE L'ILL

Administrateur

ADEUS Administrateur
ALSA BAIL Administrateur
COLLEGES Conseiller d’Alsace
MAISONS DE RETRAITE Conseiller d’'Alsace

ASSOCIATION MAISON DEPARTEMENTALE
DES SPORTS

Conseiller d'Alsace
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3F GRAND EST

Administrateur

MOSELIS

Administrateur

S.A. COOPERATIVE IMMOBILIERE DE L'EST

Administrateur

S.A. d'HLM PRESENCE HABITAT

Administrateur

CONSEIL DEPARTEMENTAL

Vice-Présidente Commission Permanente
Membre liléme Commission
Conseillere départementale Canton de Stiring-Wendel

3F GRAND EST

Administrateur Représentant des Locataires CLCV

3F GRAND EST

Administrateur Représentant des Locataires CNL

FRANCE Association Santé Grand Est

Membre

ARS Territoire 4

Membre

AGF DU BAS-RHIN

Administrateur

PREFECTURE DU BAS-RHIN

Commission CCAPEX

CHAMBRE DE CONSOMMATION GRAND EST

Administrateur Grand Est

VILLE DE STRASBOURG

Chargé communication et coordination Atelier Hygiéne et
Propreté

CNL 67

Trésoriére

Association de locataires ADL

Réviseur aux comptes

3F GRAND EST Administrateur représentant des locataires CLCV
CLCV Membre
3F GRAND EST Administrateur

DEMATHIEU ET BARD HOLDING 4 DBH4

Président du Directoire

H4 ADVISORY

Président

DEMATHIEU ET BARD GESTION

Représentant permanent de la personne morale présidente

DEMATHIEU BARD CONSTRUCTION

Représentant permanent de la personne morale Présidente
Membre du Conseil

DEMATHIEU ET BARD IMMOBILIER

Membre du Conseil d’Administration

IMMO DB

Président
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DB PLACEMENT Représentant permanent de la personne morale présidente
SPCM Représentant permanent de la personne morale presidente
TRALUX Co-Gérant

TRALUX IMMOBILIER

Membre du Conseil d’administration - Administrateur delegue

ELECTRICITE DU GRAND DUCHE DE
LUXEMBOURG

Membre du Conseil d’administration - Administrateur délégué

MERSCH & SCHMITZ PRODUCTION

Co-Gérant

MERSCH & SCHMITZ SERVICES

Co-Gérant

CONSTRUCTION DEMATHIEU BARD INC.

Administrateur

LA FINANCIERE DEMATHIEU & BARD INC.

Administrateur — Président et Vice-Président

TECHNOPREF CANADA INC.

Administrateur

TECHNOPREF INDUSTRIE INC.

Administrateur

DB immobilien Verwaltungs GmbH

Administrateur

VIVEST

Administrateur

3F GRAND EST Administrateur

. Administrateur personne qualifiée, membre du bureau,
OFH Hamans membre de la CALEOL, Président de la CAO
IDELIANS (SAC) Comité de surveillance et membre de la CAO

OPH Saint Dizier

Administrateur représentant du CRAL Grand-Est, membre du
bureau et membre de la CAO

OPH de la Meuse

Administrateur représentant du CRAL Grand-Est

3F GRAND EST Administrateur
NOV'HABITAT Administrateur
CHAUMONT HABITAT Administrateur
VITAV! Administrateur
METZ METROPOLE HABITAT Administrateur
SEDEI Administrateur
PLURIAL PROMOTION Administrateur
OPH DE LA MEUSE Administrateur
PROCIVIS Administrateur
LE COIN DU FEU Administrateur
HAMARIS Administrateur
CRAL GRAND EST Administrateur




3F GRAND EST

Administrateur

3F GRAND EST

Administrateur

VIVEST

Administrateur

BANQUE POPULAIRE Alsace Lorraine
Champagne Ardennes

Administrateur

Féderation départementale et Régionale Grand
Est du BTP

Administrateur

SEM NANCY DEFI

Administrateur

MEDEF de Meurthe et Moselle

Administrateur

SOCIETE PETIOT CONSEILS

Directrice Générale

3F GRAND EST Administrateur
CESER Membre

FLAM SA Directeur Général
FRES et sociétés de restauration Président

ESR et sociétés de restauration Gérant

BAGOL Gérant

3F GRAND EST Directeur général jusqu’au 14 novembre 2022
ASSQOCIATION REGIONALE DES ORGANISMES . . , .
HLM D’ALSACE (AREAL) Président jusqu’au 1¢" avril 2022

L'UNION REGIONALE HLM GRAND EST

Vice-Président jusqu'au 1" avril 2022

FEDERATION DES ENTREPRISES SOCIALES
POUR L'HABITAT

Conseiller fédéral

FEDERATION NATIONALE DES
ASSOCIATIONS REGIONALES

Conseiller fédéral jusqu'au 1¢ avril 2022

3F GRAND EST

Directeur général a2 compter du 14 novembre 2022
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3F GRAND EST

Société anonyme d'habitations A loyer modéré
Au capital de 151 468 540 €

Sidge social - 8 Rue Adolphe Seyboth
67000 STRASBOURG

RCS STRASBOURG 408 273 556

SIRET 498 273 556 000 23

ATTESTATION DE LA REMUNERATION
VERSEE AUX CINQ PERSONNES LES MIEUX REMUNEREES

M. FWWW.MM&SFME&.MWth
loyer modéré, atteste que le montant globel des rémunérations et avantages en nature
versés aux cing personnes les mieux rémunérées pendant l'exercice clos le 31 décembre
2022, s'éldve & 481 905,70 euros (Quatre cont quatre-vingt-un mille neuf cent quatre-vingt-
quinze euros et sobante-dix-neuf centimes).
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Certifié conforme,
Le 30/06/2023

Frangois BAKONY!
Directeur général
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