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1 Contexte et Objectifs du fonds

1.1 L'univers de l'immobilier de gestion en profonde mutation

La démarche de PAREF Gestion en vue de la labellisation ISR Immobilier de la SCPI PAREF HEXA
s'appuie sur plusieurs constats :

1)

3)

L'impact déja indéniable de l'accélération de l'activité humaine sur les dernieres dizaines
d'années, qui a entrainé les premiers effets du réechauffement climatique. Dans son der-
nier rapport, daté de 2022, le World Economic Forum note que les 4 plus grands risques
sur 5 sont directement liés a l'environnement et au climat. Fonte des glaces polaires et
glaciers continentaux associes a la montée des oceéans, disparition déja averéee de nom-
breuses especes animales, phénoménes meéteorologiques plus intenses et plus fre-
quents, zones désertiques etendues et famines et pauvreté en sont les illustrations im-
mediates.

Les projections du GIEC (Groupe d'Experts Intergouvernemental sur l'Evolution du Climat)
qui montrent de facon encore confirmeée dans leur dernier rapport publie en 2022 que
l'impact de l'activité humaine ne va faire que croitre si des changements drastiques n'in-
terviennent pas rapidement, notamment au travers de la mesure de l'impact de l'intensite
du réchauffement climatique.

Dans ce contexte, chacun a leur mesure, les acteurs économiques ont la responsabilité
d'élaborer de nouvelles facons d'agir face aux crises environnementales majeures que
connait le XXleme siecle, a commencer par le dereglement climatique et les enjeux sur
la dégradation de la biodiversité. C'est notamment le cas des proprietaires d'actifs immo-
biliers dont on sait l'impact de leur activité sur la consommation energetique (36%), les
emissions de gaz a effet de serre (39%) ou encore 'artificialisation des sols.

Parallelement, afin d'encadrer et encourager les efforts des acteurs economiques, mais
aussi particuliers, les gouvernements et organisations internationales mettent en place
des directives et reglementations qui simposent aux divers acteurs. Ainsi, dans la lignee
des Accords de Paris de 2015 et du Plan d'action de la Commission européenne pour le
developpement de la finance durable (2018) qui préonent de limiter le rechauffement cli-
matique a 1,5 degres, le développement considéerable de la reglementation extra-finan-
ciere, européenne et nationale, conduit les acteurs regulés par AMF a intégrer des
normes dont le développement actuel et a venir est considerable (taxinomie, SFDR, article
29 LEC, décret tertiaire etc)).

A travers son rdle de mandant et de représentant du bailleur qu'est PAREF HEXA, se
trouve dans une position unique lui permettant d'impliquer les parties prenantes afin de
maximiser l'impact des actions entreprises en les y associant activement. La systématisa-
tion de l'inclusion d'actions et objectifs ISR dans la gestion de PAREF HEXA peut permettre
d'améliorer significativement l'impact ISR de ce fonds tout en partageant et diffusant de
meilleures pratiques auprés des prestataires et autres parties prenantes.
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5) La crise sanitaire liee au COVID-19 a egalement renforce la réflexion sur le bien étre des
employés dans leur travail et taches quotidiennes, avec une attention grandissante qui
est désormais portée a la qualité des locaux, des espaces de travaux et de repos ainsi que
les services proposes.

6) Par ailleurs, outre la réeponse aux urgences environnementales et a la pression reglemen-
taire croissante, PAREF Gestion dresse également le constat que l'absence de prise en
compte des facteurs ESG aurait pour effet rapide d'altérer la valeur des immeubles et
portefeuilles géres (valeur de marche, niveau de loyers, fidelite des locataires ..) au détri-
ment des intéréts des investisseurs qui lui ont confie leur épargne et leurs liquidites.

Tout concourt donc a l'intégration déterminée de PAREF Gestion dans le champ du développe-
ment durable et l'obtention par PAREF HEXA du Label ISR en est un premier jalon indispensable.

1.2 Des objectifs environnementaux et sociaux clairs, s'appuyant sur une
gouvernance renforcée

Dans ce contexte, et fort d'un premier cycle de labellisation ISR entre 2022 et 2025, PAREF Hexa
poursuit son engagement sur les deux axes majeurs identifiés lors de ce premier cycle et le ren-
force par la définition d'objectifs chiffrés, permettant de quantifier la progression du fonds sur
ces thematiques.

1) La maitrise de 'empreinte environnementale des immeubles du portefeuille, grace a
une gouvernance renforcée

La poursuite de cet objectif dans le « pilier environnemental » se traduit dans l'approche
mise en ceuvre par PAREF Gestion au travers d'un suivi fin de plusieurs critéres dediés chacun
a l'empreinte environnementale. Un focus particulier est maintenu sur la performance
énergétique et carbone des actifs, qui représentent a eux deux 30 % des enjeux de la grille
ISR de PAREF Hexa. Cet engagement se traduit par une amélioration continue des taux de
collecte de données de consommations réelles, ainsi que par une optimisation des per-
formances énergie-carbone des actifs, avec pour objectif qu'au moins 70 % du patrimoine
(en valeur) affiche une intensité carbone inférieure a la moyenne d'un benchmark de place
a horizon 2028. Une série d'autres criteres viennent compléter la recherche de cet objectif
avec la gestion des déchets, la biodiversite ou encore la gestion de l'eau.

Convaincu que 'ESG est l'affaire de tous et qu'il est essentiel d'embarquer l'ensemble des
parties prenantes, PAREF Hexa accorde une place particuliere au « pilier de la gouvernance
». Une attention spécifique est portée a la formation des équipes de gestion des actifs a
l'analyse ESG, avec l'objectif de garantir que 100 % d’entre elles soient formées chaque
année, conformément a un plan de formation défini annuellement, couvrant a la fois les
thématiques ESG générales et celles spécifiques a leur domaine d'expertise.
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2) L'optimisation de la qualité de vie au travail des locataires

Cet objectif dans le « pilier social » réepond au besoin grandissant des occupants et utilisa-
teurs des locaux d'y venir sereinement et ce afin de pouvoir travailler et échanger avec leurs
collegues et clients. Plusieurs critéres y ont été consacrés, tant sur la qualité des locaux ou
sur la mobilité. L'accent est mis ici sur la qualité de l'air au sein des actifs du parc. PAREF
Hexa se fixe pour objectif de réaliser une étude de la qualité de l'air sur au moins 80 % du
patrimoine (en valeur) a horizon 2028.

La détermination des objectifs ESG prioritaires de PAREF HEXA a été élaborée a partir de plu-
sieurs elements:

- l'analyse des risques de durabilite du groupe PAREF, de PAREF Gestion et du fonds PA-
REF HEXA ;

- les attentes fortes du marche et des locataires ;

- lesrégles techniques du label ISR Immobilier, pertinente dans le cadre de cette politique,
qui imposent des pondérations minimales sur certains critéres et sur les 3 domaines E, S
etG;

e les caractéristiques du patrimoine de PAREF HEXA : actifs tertiaires diversifies (Bureaux,
Locaux d'activité, Logistique), situes en France métropolitaine et construits ou rénoves
entre 1970 et 2019).

e Finalement, les seuils des objectifs quantitatifs ont eté définis afin d'encourager une pro-
gression significative par rapport a l'état actuel du fonds.

1.3 Un fonds valorisé grace a l'obtention du Label ISR Immobilier

Depuis le 23 octobre 2020, les fonds immobiliers peuvent prétendre a une labellisation ISR, en-
courageant les professionnels du secteur vers des pratiques plus vertueuses, tout en permettant
aux epargnants d'investir dans des fonds responsables.

Alors que jusqu'a present, seuls les fonds d'actifs mobiliers — actions cotées, titres obligataires,
etc. - pouvaient obtenir le label ISR, trois nouveaux supports d'investissements sont désormais
eligibles :

- les Sociétes Civiles de Placement Immobilier (SCPI)

- les Organismes de Placement Collectif en Immobilier (OPCI)

- et les autres Fonds d'Investissement Alternatif (FIA) immobiliers

Gage de fiabilite et d'exigence, le label ISR dedieé aux fonds immobiliers permet aux épargnants
désireux d'investir dans des véhicules vertueux sur les questions environnementales, sociétales
et de gouvernance (ESG) de s'orienter vers des fonds correspondants a leurs valeurs.

Spécifiquement adaptée aux fonds immobiliers, cette déclinaison du label ISR est notamment
accordée aux fonds investissant dans l'amélioration de la performance ESG des batiments en
portefeuille.
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Il s'agit la d'un enjeu prioritaire pour le secteur puisque le taux de renouvellement actuel du parc
immobilier est a peine de 1% par an, faisant de l'amélioration de la performance ESG du parc
existant un enjeu prioritaire pour le secteur.

Le fonds PAREF Hexa a obtenu le label ISR en mai 2025, pour un second cycle d'une durée de
trois ans.

Pour en savoir plus sur cette marque de qualité, visitez le site internet : https.//www.lela-
belisr.fr/label-isr/


https://www.lelabelisr.fr/label-isr/
https://www.lelabelisr.fr/label-isr/
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2 Déploiement des objectifs a l'échelle des actifs et a
l'échelle du fonds

Les performances sont pilotées a travers des Notes ESG au niveau des actifs et a travers une
gestion rigoureuse et des indicateurs de performance (« KPIs ») au niveau du fonds.

Des audits annuels, réalises par un certificateur accredite par le Comite label ISR, permettent de
valider le sérieux de notre démarche et la progression effective de la durabilité des investisse-
ments.

2.1 Evaluation et amélioration des performances des actifs

Chaque actif est évalué selon 49 criteres, permettant d'obtenir une note ESG globale sur 100
points. Ces criteres sont répartis en 11 categories, parmi lesquelles figurent notamment celles
faisant l'objet d'objectifs quantitatifs : le Carbone, la Santé et le Bien-étre, ainsi que la Relation
avec les parties prenantes.

Des audits sont renouveles annuellement, pour mettre a jour la grille ESG des immeubles et faire
progresser leur performance. Nos asset managers établissent des plans d'actions, afin de mieux
connaitre le potentiel des batiments et de proposer soit des travaux d'ameélioration, soit des ac-
tions en concertation avec les exploitants et les locataires des immeubles.

% dunzi::ee;:gns la Pilier Catégorie
Energie
Carbone
50% Gestion des déchets
Biodiversité
Gestion de I'eau
Mobilité - alternative a la voiture thermique
30% Connexion du batiment a son territoire
Santé Bien-Etre
Risques physiques
20% Relations parties prenantes
Labels et reglementation durable

Etant donné la multiplicité des critéres considérés et la prépondérance des enjeux Energie et
Carbone, le Domaine Environnement pese pour 50% de la note globale.

Le domaine Social, avec les questions liées a la Mobilité pour les locataires et leur Santé & Bien-
Etre dans les batiments qu'ils occupent, représente 30% de la note ESG.

L'importance portéee sur la résilience des actifs face au changement climatique et sur l'implication
des parties prenantes dans la démarche améne le domaine Gouvernance a peser pour 20% de la
note globale. Au-dela des critéres de Gouvernance au niveau des actifs, l'équipe de management
a revu en profondeur ses pratiques de gestion, afin de piloter les performances extra-financieres
du fonds : politique de gestion des risques, procedures a l'investissement, procédures de gestion
au quotidien.
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L'ensemble de ces critéres permettent d'orienter les plans d’actions proposés pour chacun
des actifs en vue de les faire progresser individuellement sur les années a venir. Parmi les
enjeux retenus, certains ont d'ores et déja été identifiés comme clés sur l'ensemble du porte-
feuille. C'est spécifiquement le cas sur les enjeux Energie et Carbone qui sont les deux leviers
les plus porteurs d’amélioration a court terme de la performance ISR des actifs. Les autres
sont déployés au cas par cas pour compléter la progression de la performance ISR.

2.2 Suivi d'indicateurs de performance (KPIs) a l'échelle du fonds

Sur la base des notes ESG individuelles de chaque actif, des indicateurs de performance ESG
sont calculés et suivis au niveau du fonds. Ces indicateurs sont au nombre de 8 et sont actualises
pour l'année N-1 entre les mois de Février et d'Avril de l'année N (afin de pouvoir actualiser les
données).

Piliers

Thématiques

Indicateurs de reportings

Unité

Objectifs

Consommation énergétique réelles moyenne du
fonds (pondéré en valeur)

kWhEF/m?.an

Energie * Couverture en valeur des consommations énergétiques % de couverture en valeur
Année de la majorité des consommations énergétiques re- Année
montées
Emissions carbone réelles moyennes induites par 70 % du patri-
les consommations énergétiques (pondéré par la | émissions scopes |1&2 kg/m2an | moine (en valeur)
valeur) devra afficher une
Couverture en valeur des émissions de GES % de couverture en valeur ’consc’orr.\mat.ion’
Carbone * ener:getnque infé-
rieure a la
moyenne établie
Année de la majorité des émissions de GES remontées Année par le DEEPKI
ESG index.

Biodiversité

Coefficient de Biotope surfacique (CBS) moyen (pondéré par
la valeur)

Couverture en valeur du CBS

%

% de couverture en valeur

Eau

Consommation moyenne d’eau de ville du fonds
(pondéré en valeur)

Couverture en valeur des consommations en eau

Année de la majorité des consommations en eau remontées

m3/mZan

% de couverture en valeur

Année

Qualité de l'air

Part des actifs disposant d'un audit de qualité de
I'air (pondéré en valeur)

% de couverture en valeur

80 % du patri-
moine (en valeur)
devra faire 'objet
d’une étude sur la

qualité de lair,
suivie du déploie-
ment d’un plan
d’action visant a
I’améliorer.

Mobilité *

Part des actifs (en valeur) offrant une alternative
a la voiture thermique (pondéré en valeur)
mobilité électrique : Part des actifs proposant des bornes de
recharges électriques sur plus de 5% des places de stationne-
ments grand public et employés
mobilité vélo : Part des actifs proposant des abris a vélo cou-
verts et sécurisés
transports en commun : Part des actifs offrant un minimum
de 3 stations de transport en commun dans un rayon de
500m

% de couverture en valeur

% de couverture en valeur

% de couverture en valeur

% de couverture en valeur
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Part des actifs exposés et non adaptés a un ou ‘ % de sites exposés et non adap-
plusieurs risques physiques climatiques avérés tés en valeur
Résilience cli- | Part des actifs pour lesquels une étude d'exposition au chan-
matique gement climatique a été réalisée
Part des actifs pour lesquels une étude de vulnérabilité au
changement climatique a été réalisée

% de couverture en valeur

% de couverture en valeur

“Les 4 KPI reperes par un asterisque sont les 4 KPI obligatoires exiges par le réferentiel du label ISR Immobilier. Les 4 autres
KPIs sont volontaires.
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3 Politique d’engagement des parties prenantes clés

PAREF Gestion est consciente de son role économique et des impacts environnementaux et so-
ciétaux de son activité et de la nécessité de sensibiliser et mobiliser les acteurs de l'écosysteme
qui interviennent a différents niveaux dans les SCPI labélisées ISR.

Ces parties prenantes, clés dans la gestion de ces fonds sont nos propres collaborateurs, nos
locataires, les prestataires intervenant notamment sur les travaux et la gestion technique des im-
meubles et enfin, les investisseurs.

Fidéele a l'esprit du Label ISR, PAREF Gestion sait qu'une approche durable de la gestion immobi-
liere pour compte de tiers ne peut étre accomplie qu'avec le concours et 'engagement résolu
des parties prenantes de son activité professionnelle. Chacune d'entre elles, quel que soit son
lien de rattachement aves les immeubles, doit relayer et méme approfondir les efforts auxquels
PAREF Gestion consent pour detenir, mettre en location et améliorer les immeubles suivant une
déemarche ISR. Le tableau repris infra expose les différentes voies utiliseées par PAREF Gestion
pour engager les quatre parties prenantes qu'elle a identifiees dans une démarche durable.

Cartographie des parties prenantes clés

PAREF Gestion a une cartographie détaillee de ses 4 principales parties prenantes : Collabora-
teurs, Investisseurs, Locataires, Prestataires (Property managers, Asset managers immobiliers,
Prestataires de travaux, Fournisseurs).

Parties Enjeux ESG Modalités Fréquence | Actions engagées
Prenantes
Collabora- Développement des | -Mailing Continue -Séances de forma-
teurs compeétences f—:»’t en- _Réunions in- tions dediées a l'ESG,
gagement societal certaines obligatoires
des collaborateurs ternes, pour tous les collabo-
Santé et bien-étre _Plan de forma- rateurs du groupe,
des collaborateurs tion daut i .
Evolution des car- ’ autres ,SF,)e,CI lques a
rieres et rémunéra- | -Procédures leurs activites,
E(r)gsessus et grilles | -Inclusion de ca- .—ACtI.OI’]S de solidarité
d'analyses et repor- | hiers des impliquant les colla-
ting permettant le charges ESG borateurs
suivi des aspects ISR | dans les objectifs -Les indicateurs de
dgng le cadre leurs individuels des performance sur RSE
missions collaborateurs, et ISR
tant de dévelop-
pements person-
nels que dans la
réalisation de
leur activite
Locataires Sécurité, sante et Baux, annexe en- | Annuel Reéunion ou échange
services aux occu- vironne- annuel avec le loca-
pants des batiments | ment, courrier, taire qui inclut une
Developpement sensibilisation a notre
economique et so- démarche ISR, mise
cial des territoires
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Energie, carbone et
résilience climatique

les visites et co-
mités verts

en place progressive
d'une annexe verte
sur l'ensemble de nos
baux et lorsque perti-
nent (surface louee,
activite, etc), proposi-
tion d'une démarche
ISR plus proactive
dans le bail et la ges-
tion de limmeuble ..

Investisseurs | e Intégration des en- Bulletin d'infor- Trimes- Communications re-
jeux ESG QIans l'offre | mation trimestriel | triel/ An- guliéres sur notre ac-
commerciale et la Extranet asso. | Nuel tivité ISR, évolution du
politique d'investis- = patrimoine et nou-
sement Cle o

. velles initiatives
e Energie, carbone et o
" . . - Site internet,
résilience climatique
e Ethique des affaires -Code de trans- , .
e Gestion de la relation de transparence
client
Prestataires e Ethique des affaires | Site internet, Continue Inclusion de clauses

(Property ma-
nagers,

Asset mana-
gers immobi-
liers,

Prestataires
de travaux,

Fournisseurs)

et conformité

Achats responsables
Optimisation énerge-
tique (consommation
énergeétique, de-
chets)

contrats, les vi-
sites et réunion,
charte ESG

speécifiques dans les
contrats, définition
des missions incluant
les axes ISR, reporting

PAREF Gestion examine ce document regulierement et met l'acces a disposition publiquement.
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