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ATTESTATION DU CONTROLEUR SPECIFIQUE SUR LES MODES ET
RESULTATS D'EVALUATION ET LES METHODES DE REEXAMEN
PERIODIQUE DE LA VALEUR DES IMMEUBLES AU 31 DECEMBRE 2016

Au Conseil d’ Administration de La Banque Postale Home Loan SFH,

En notre qualité de Contréleur Spécifique de La Banque Postale Home Loan SFH et en
application des dispositions prévues par I’article 5 du réglement 99-10 du Comité de la
Réglementation Bancaire et Financiére, nous avons procéde a la vérification de la validité,
au regard de la réglementation en vigueur, des modes et résultats d’évaluation des
immeubles sous-jacents aux préts et des méthodes de réexamen périodique de leur valeur,
tels que publiés simultanément aux comptes annuels an 31 décembre 2016 et joints a la
présente attestation.

Les modes et résultats d'évaluation des immeubles et les méthodes de réexamen périodique
de leur valeur ont été définis et mis en oeuvre sous la responsabilité de la direction de votre
SOCiéte.

Il nous appartient de nous prononcer sur leur validité au regard des régles en vigueur au
31 décembre 2016.

Nous avons mis en ceuvre les diligences que nous avons estimé nécessaires au regard de la
doctrine professionnelle de la Compagnie Nationale des Commissaires aux Comptes
relative a cette mission. Nos travaux ont consisté a vérifier la conformité :

- des procédures, modes et résultats d’évaluation ainsi que des méthodes de
réexamen périodique, dans leur conception et dans leur détermination, a la
réglementation en vigueur au 31 décembre 2016 ;

- des informations publiées simultanément aux comptes annuels avec, d’une part, le
dispositif d’évaluation et de réexamen effectivement appliqué et, d’autre part, avec
les résultats résultant de 1’application du dispositif d’évaluation.



La Banque Postale Home Loan SFH (France)
Attestation du Controleur Spécifique sur les modes et resultats d’'évaluation et les méthodes
de réexamen périodique de la valeur des immeubles au 31 décembre 2016

Sur la base de nos travaux, nous n’avons pas d’observation a formuler quant a la conformite
aux dispositions prévues par les articles 2 a 4 du réglement 99-10 du Comité de la
Réglementation Bancaire et Financiére, des modes et résultats d’évaluation des immeubles
et des méthodes de réexamen périodique de leur valeur, publiés simultanément aux comptes
annuels au 31 décembre 2016.

Fait a Paris, le 9 mai 2017

Le Contrdleur Spécifique

urent BRUN
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1. Contexte

La Banque Postale Home Loan SFH, struciure de refinancement créée en 2013, est une soclélé
anonyme de droit frangais agréée en France en tant qu'établissement de crédit avec le statut
d'établissement de crédit spéclalisé (société financiére jusqu'au 31 décembre 2013) —~ société de
financement de I'habitat. Cette entité est détenue & 100% par La Banque Postale.

L'objet de ce document est de décrire la méthode utilisée par La Banque Postale Home Loan SFH
pour I'évaluation et la réévaluation des gages immobiliers, en application de F'article 5 du réglement
n°88-10 du Comité de ia Réglementation Bancaire et Financiére (CRBF) relatif aux sociétés de crédit
foncier et aux sociétés de financement de 'habitat.

2. Cadre réglementaire

L'évaluation des immeubles financés ou apportés en garantie au sens des articles L. 513-3 et L. 513-
29 du code monétaire et financler est régle par les articles 1 & 5 du chaplire 1* « De ['évaluation des
immeubles » du réglement n°89-10 du 9 julilet 1999 relalif aux sociétés de crédit foncier et aux
sociétés de financement de 'habitat, modifié par les régiements n°2001-02 du 26 Juin 2001 et n°2002-
02 du 15 juillet 2002 et par les arrétés du 7 mal 2007, du 23 février 2011, du 26 mal 2014 et du 3
novembre 2014.

Article 1%, ~ Les immeubles financés « financés ou apportés en garantie au sens des articles L. 513-
3 et L. 513-29 du code monétaire et financier » (arrété du 23 février 2011) font I'objet d'une évaluation
prudente excluant tout élément d'ordra spéculatif.

Article 2. - « L'évaiuation est réalisée sur la base des caractéristiques durables & long terme de
limmeuble, des conditions de marché normales et locales, de F'usage actuei de Ilmmeuble et des
autres usages qui pourraient lui étre donnés.

Celta valeur est déterminée par écrit de maniére claire et transparente et ne peut &tre supérieure & ia
valeur vénale.

Par dérogation, I'évaluation peut &tre fondée sur le colt total de F'opération initiale iorsque ce codt est
inférieur 4 600 000 euros ou lorsque 'ensemble des préts immobiliers financés par fa soclété de crédit
foncler ou par la soclété de financement de Fhabitat et garantis par fimmeuble évalué présente un
capital unitalre restant dd, appréclé au moment de I'acquisition de ces préts ou de leur apport en
garantie, inférieur & 480 000 euros.» (Arréié du 23 février 2011).

Article 3. — « Aprés leur acquisition ou apport en garantie, I'évaluation des immeubles est réexaminée
dans le cadre du systéme de mesure des risques auquel sont assujetties les sociétés de crédit foncier
et les sociétés de financemert de I'habitat au titre « de I'arrété du 3 novembre 2014 relatif au controie
inteme des entreprises du secteur de la banque, des services de paiement et des services
d'investissement soumises au contrdie de I'Autorité de controle prudentiei et de résolution » (arrété du
3 novembre 2014) .

a) Pour les immeubles & usage d'habitation, cet examen est effectué annuellement selon une
méthode statistique ;

b) Pour ies immeubles & usage professionnel pour lesquels I'ensemble des préts immobiliers
appartenant a ia soclété de crédit foncier et garantis par le bien évaiué présente un capital unitaire
restant d0 inférieur & 30 % du montant total Initialement pré&té ou inférieur & 480 000 euros, I'examen
peut étre effectug annueliement par Futilisation d'une méthode statistique ¢

¢) Pour les immeubles a usage professionnel dont ie codt d'achat ou la derniére valeur estimée est
inférieur 24 600 000 euros et lorsque I'ensembie des préts appartenant  la société de crédit foncier et
garantis par le blen évalué présente un capital unitaire restant d0 supérieur 3 480 000 euros, cet
examen est Individuel et effectué tous les trols ans. Entre deux examens Individuels, ia valeur de ces
immeubles est réexaminée annueliement selon une méthode statlstique ;

d) Pour les immeubles a usage professicnnel dont le colt d’achat ou la demiére valeur estimée est
supérieur & 600 000 euros et lorsque I'ensemble des préts appartenant & la soclété de crédit foncier et




garantis par le bien évalué présente un caplital unitaire restant di supérieur & 480 000 euros, cet
examen est annuel et individuel.» {arm&ié du 23 février 2011)

Article 4. — « L'évaluation des blens immobiliers est réalisée par un expert indépendant au sens de
Farticle 168 de l'arrété du 20 février 2007 relatif aux exigences de fonds propres applicables aux
établissements de crédit et aux entreprises d'investissement.» (Arrdté du 7 mai 2007)

Article 5. — Les modes « et les résuliats» (arrdté du 23 février 2011) d'évaluation des immeubles ainsi
que les méthodes de réexamen pérlodique de leur valeur sont tenus a |a disposition du contirdleur
spécifique mentionné & l'article L. 513-23 du Code monétaire et financler qui se prononce sur leur
validité. His sont publiés simutanément aux comptes annuels accompagnés de I'appréciation du
contrdleur spécifique. « L'Autarité de contréle prudentiel» (arrété du 23 février 2011) peut exiger leur
maodification.

3. Méthode retenue par La Banque Postale Home Loan SFH

3.1.Evaluation initiale

Conformément & farticle 2 du réglement n°99-10 du Comité de la Régiementation Bancaire et
Financiére tel que modifié par larrété du 23 février 2011, Pévaluation peut, par dérogation, 8tre fondée
sur le coit tolal de l'opération initiale iorsque ce coQt est inférieur 4 600 000 euros ou lorsque
lensemble des préts Immobiliers financés par ia société de crédit foncler ou par ia société de
financement de I'habitat et garantis par Ifmmeuble évalué présente un capltal unitaire restant do,
apprécié au moment de Pacquisition de ces prdis ou de leur apport en garantie, inférleur a
480 000 euros.

Afin de pouvolr metire en place cette approche basée sur ie colt initial de I'opération, seuls les préts
en dessous des seulls, ne nécessitant donc pas un avis de valeur obligatolre, sont mobilisés sur le
cover pool. Le coOt initial de Fopération ne comprend ni les frais de notaire ni les &ventuels frais
d'agence. Pour ies préts Issus d'un rachat, le co0t initial correspond au montant de ia créance
rachetée.

Aussl, la méthode d'évalualion initiale des gages repose exclusivement sur ie colt initial de fopération
au 31 décembre 2016,

3.2.Réévaluation des gages immobiliers

3.2.1.Méthodolagie employée

Réglementairement, La Banque Postale Home Loan SFH est tenue de réévaluer périodiquement les
gages immobillers financés ou regus en garantle, La méthode mise en place repose sur une méthode
statistique en application de l'article 3 du réglement n°98-10 du Comité de la Réglementation Bancaire
et Financiére,

Exploitation des bases PERVAL et BIEN

Depuls {'arrété du 31/12/2016, la méthodologie de revalorisation a été affinée’ afin de prendre en
comple les variations iocales des prix de I'immobilier. Ces variations sont établies & partir d'indices
issus des bases fournies par les notaires d'lle-de-France (base BIEN?) pour les transactions sur des

' Selon la méthodalogle employéde auparavant, la néévalustion des gages immoblliers était réalisée A partir des Indices du colit
de la construction (ICC) disponibles sur le sita inlernet de lnsee (indice mis & jour timestrielement depuls la quatriéme
trimestre de l'année 1953). Cf. la note méthodologique disponible au 31/12/2015 sur le site de LBP Home Loan SFH.

?Base d'Informations économiques notariales (BIEN) fournie par l'essociation Paris Notaires Services.




bisns immobiliers situés en lie-de-France, et par la société PERVAL® pour celles de province. Ces
indices se référent aux transactions sur les appartements et les maisons anciens, destinés a un usage
strict d’habitation et vendus de gré & gré. ils sont mis & disposition par type de blen (maison ou
appartemenl ou si finformation du type de bien devalt ne pas &tre disponible maison et appartement
ensembie®) pour les trols niveaux de collectivité suivants :

-  niveau communal : par code INSEE de la commune (niveau le plus granulaire),

- niveau départemenlal par cade INSEE de département,

- niveau nationai®.

Type de bien tel qu'identifié dans | Type de blen correspondant | Nomenclature du type de
les systémes  d'information | dans les bases d'indices bien dans les bases
exploités par LBP Home Loan d'Indices
SFH
Malson Maison MA
Appartement Appartement AP
Information non disponible Maisons et appartements | CONF
confondus

Sous réserve de statistiques® représentant une évolution locale du marché de Iimmobitier, tes Indices
sont mis & disposition une fois par trimestre. Les séries d'indices du demier trimestre sont présentées
en versions provisoires et sont remises & disposition ie trimestre sulvant en verslon définitive,

Dés lors, fa réévaluation des immeubles est effectuée tous les trimestres ; ce qui permet de respecter
Fattendu réglementaire d'un réexamen annuel’ de la valeur du bien et assure une actualisation
reflétant les dernléres informations disponibles sur fes marchés locaux de Fimmobilier.

Détarmination de la valeur actualisée du bien

Chaque contrat de prét immobliler est attaché & un blen immobiller (gage Immobiiler). Les gages
immobiliers sont évalués tous ies trimestres & partir des dermiéres informations disponibles selon les
modzlités décrites cl-aprés.

Pour les données arrétées au 31/12/2016, les revalonsatlons effectuées en janvier 2017 se sont
appuyées sur les demiers indices disponibles : ceux du 2*™ trimestre 2016 en version définitive et
ceux 3*™ trimestre 2016 en version provisoire.

Si le premier® des préts de I'offre a ét6 décalssé au cours du dernier trimestre pour lequel les indices
sont disponibles, le bien n'est pas revalorisé. Autrement dit, ia valeur actuelle du bien vaut la valeur
initiale du blen. Ainsi, tous les préts décaissés au cours du 3*™ {rimestre ou aprés n'ont pas été
revalorisés ; la valeur actuelle valant donc la valeur d'acquisition.

Dans le cas coniraire, ia valeur actuelie du bien est égale 3 la valeur initiaie du bien multipliée par
Pévolution, entre la date de réévaluation et la date d'acquisition®, de lindice des prix de fimmobiiier au
niveau de collectivité correspondant (¢f. supra) ; solt :

Valeur actuelle du bien = calit initial de lopération x LAl Eodatel

indice de référence

Y Sociéts détenue par le Notariat.

4 Indices MA pour les maisons, AP pour les appartaments, CONF pour les blens dont la nature n'est pas précisée.

® Niveau province dans la base Perval.

8 Si trop peu de transactions du méme type de bien sont réalisées, les indices ne sont pas contribués par les foumnisseurs
d'indices.

Te Article 3. — Aprés leur acqulsition ou apport en garantie, I'évaluation des inmeubles est réexaminée dans le cadre du
systéme de mesure des risques auquel sont assujelties les socidtés de crédit foncler at les socidtés de financement de I'habitat
au titre du réglement n°97-02 : a} Pour les immeubles & usage d'habitation, cet examen est effectud annuellement [...] ».

8 Premiére dale de 1™ décaissement pour Fun des préts constituant I'offre de financement.
® La date d'acquisition correspondant & la premiére date de 1" décaissement d'un des préts constituant 'offre da financement.




- indice de revalorisation du blen : demier indice disponible (qu'if soit provisoire ou définitif)
pour la collectivité et le type de blen considérés,
indice de référence utilisé pour le bien : indice se référant a la collectivité et au type de
blen considérés a la date de 1% décaissement d'une des lignes de crédits composant
Foffre de prét.

L'indice utilisé pour le timestre considéré est déterminé pour chaque niveau de coliectivité territoriaie
selon ies régles de grappage suivantes :
findice utilisé sera au niveau natlonal dans ies cas suivants :
o slie code postal du bien n'existe pas dans la base des Indices, ou
o si le bien est situé dans f'un des départements sulvants : Corse (n° de
département : 20), en Outre-Mer (code postal commengant par 97, 98), ou
o & Paris lorsque I'indice focal pour le type de bien n'est pas disponible.

- stle code INSEE de la commune du bien est affecté & plusieurs codes postaux : le niveau
de collectivité sur lequel lindice est utiiisé est ie niveau "Département” de localisation du
bien ;

sinon, lindice de la commune est utliisé.

Cette régle est combinée avec la régie d'identification du type de bien. Lorsque le type de blen est
disponible (maison ; appartement) dans ies systémes d'information exploités par La Banque Postale
Home Loan SFH, lindice communai, départemental au national du trimestre et du type de bien
considérés est utilisé. Sinon, l'indice utilisé communal, départemental ou national du trimestre pour le
type de blen « confondu » est utilisé.

A noter,
- [utiflsation des valeurs de biens actualisées avec ces indices est commune avec ia

Direction des Risques Groupe de La Banque Postale, ce qui permet d'assurer [a

cohérence des valeurs utillsées pour un méme blen Immobiiler,

- aucune réfaction n'est appliquée sur les indices ou sur les vaieurs de biens actualisées.

0 Lorsque |e code postal complet du blen est effectivement disponible et est le seul code postal affects au code INSEE.




3.2.2.Stafistiques

A parlir du portefeuille de crédils immobiliers effectivement apporté en garantie 3 LBP Home Loan

SFH au 31/12/2016.

La valeur initiale du blen et le champ code postal sont renselgnés pour 100 % des biens

dans le cover pool,

Plus de 40 % des blens sont valorisés au niveau communai. Environ 53 % fe sont au
niveau départemental. 5 % le sont au niveau national. Un trés faible nombre de bien n'est
pas revalorisé (du falt d'un décalssement au cours du 3dme trimestre 2016).

Indice de valorisation et de revalorisation utilise au niveau

Communal 42%
Départemental 53%
National 5%
Biens non revalorisés

Préts décalssés postérieurement au 3°™ trimestre 2016 0.09%
Tolal 100%

Alnsl, Fobjectif de retranscription d’'une réalité locale du marché de Pimmobiiier - au niveau

communal ou départemental - est atteint.

- Le type de bien principalement utilisé est e type « maisons et appartaments ensemble »

(Confondu)
Confondu® 64%
Maison 21%
Appartement 15%
Total 100%

* : type de bien non caractérisé dans le systéme d'information (il s'agit des préts
instruils dans I'anclenns chaine d'instruction qui a été remplacée depuis 2014 par
une nouvelle chaine d'instruction, dans laguslle le type de blen est renseigné)

]



3.2.3.Résultats

Au 31 décembre 20186, les résultats obtenus sont les sulvants

Valeur des biens financés ou apportés en garantie
(en milllons d'euros})

Valeur initiale Valeur actualisée!"
Sureté réeile de premier rang 2 693.62 2 624.04
Caution 10 162.95 9 814.71
Total 12 856.57 12 538.75

) valeur déclarée & FAutorité de Contrile Prudentiel et de Résolution dans I'état « Eléments de calcul du ratio de couverture et
de conlrile des limites » en application de Finstruction n"2016-1-08 relative au ratio de couverture légal des soclétas de crédit

foncier et des sociétés de financement de Fhabitat.

Ventilation des valeurs actualisées par niveau géographicque et type de bien —
variation des indices par niveau géographlque et type de bien

Niveau geographigue de

Valeur actualisee

Variation des

f'indice f type de hien

MEUR

sndices 2015/2016

COMMUNE 5 662.37

Communal - appartement 1 264.30 -1.25%
Communal - maison 922.63 0.88%
Communal - confondu 347544 -0.05%
DEPARTEMENT 6 120.47

Départemental - appariement 473.86 -0.98%
Départemental - maison 1715.83 0.60%
Départemental - confondu 3930.78 0.10%
REGION 760.33

National — appartement 35.33 -0.61%
National — maison 69.74 0.983%
National - confondu 645.26 0.42%
Non revalorisés (appartement — 5.58 )
maison — confondu) p

Total genera! 12 538.75

*Varlation de la moyenne des indices de chaque catégorie entre ls 3*™ trimestre 2015 et lo 3*™ trimestre 2016.




Répartition des valeurs actualiséas par département (pour les blens valorisés a ce niveau) et
variation des indices

01 91.63 1.09% 4 59 12
02 64.00 255% 50 25.51
o3 29.68 -0.19% s1 34.63
04 12 0.00% 52 18.76
05 2793 0.25% 53 PERL]
06 4210 031% 54 80.45
o7 4311 LO7% 55 17 %9
08 2675 D.45% 56 5491
] 28 0.27% 57 9208
10 332 0.12% 58 13,43
u 4056 1L70% 3 18173
1 329 0.28% 0 114.37
13 266.44 L90% 51 1544
14 B5 40 D.89% 62 11416
15 10.65 0.46% & 63.27
16 3L57 0.75% 64 112.89
17 71.49 0.09% 65 ELE: V)
18 2014 3.38% 66 267
19 1838 097% 67 5038
2 5615 0.36% 58 26.98
2 5412 0.79% 9 400.08
2 567 074% 70 1986
24 4a.m 124% 3! 56.33
5 36 15 208% 7 3881
% 83.17 0.09% 7 74.01
27 69.22 -DAB% 7 w2
28 2248 3.23% 75 03s
2 5928 B.65% 7% 58 57
30 62.37 284% 77 19976
3 26400 0.26% 78 150.15
n 2416 0.33% 7 3954
33 230,57 3.35% 80 5574
3 14146 0.91% T 93
35 103.01 0.51% B2 25.49
£ 15.62 110% E3 BLE6
a7 69.09 0.14% B4 4080
8 18632 037% 85 6269
29 24.74 -217% B6 34,73
40 5478 £.76% 87 24.45
1 4489 -237% g8 30.03
2 65.72 0.26% &9 8.24
43 2413 0.46% 50 5.49
44 13656 157% a1 158.44
a5 5346 -0.24% 7] 1876
a6 2535 &33% 93 1086
47 2642 123% 54 14.01
48 16.32 -1.60% 35 58.50

| voTaL MEsR | 3101062 | | CUMLL MEUR ] 512047

“Vartation de la moyenne des indites da chague calégonie entra | 3™ imestre 2015 ot Ja 3*™ trimesire 2016

Fait a Parls, le 9 mai 2017,

Stéphane MAGNAN
Directeur Générail de La Banque Postale Home Loan SFH
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