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L'editorial

Tournée vers l'avenir et la construction d'une stratégie résiliente, Consultim
Asset Management a souhaité faire de la SCPI Optimale un repére unique
pour les Epargnants souhaitant bénéficier d'une performance financiére
pérenne, tout en participant & une économie plus durable.

Dans un contexte 2023 chahutg, et marqué par des signaux parfois
contradictoires (tensions sur la scéne geéopolitique, augmentation de
lintensité des évenements climatiques, remontée des taux..), les multiples

avancées réglementaires portant sur la performance énergétique des Labelisee ISR en decembre 2022,
batiments, I'augmentation de la part des énergies renouvelables dans les nous célébrons donc aujourd‘hui
batiments tertiaires et la décarbonation du cycle de vie du batiment (au . !
travers de la Loi Climat et Résilience, la Loi d’Accélération des Energies avec I'ensemble de nos partles

Renouvelables, la Directive européenne relative & l'efficacité énergétique...) o=
viennent confirmer notre engagement et notre conviction des enjeux portés p re n_a ntes’ DOt r.e p remiere
par le secteur de limmobiler. annee de deploiement de notre

strategie d'investissement et de

En s'appuyant sur le label ISR, Optimale a fait le choix de déployer sur

son portefeuille immobilier, une stratégie dite « Best in Progress » qui vise gestion ESG*. Un bilan que nous
I'amélioration de la performance ESG* de ses batiments existants au travers o
notamment de la reduction de leurs empreintes énergétiques et carbone, souhaitons pa rtager avec vVous.

la diminution de leurs consommations en ressources naturelles, ou encore
I'amélioration du bien-é&tre de leurs occupants. Fondée sur une grille de 59
critéres repartis autour de 8 thematiques, le suivi de cette ameélioration
repose sur une méthodologie robuste avec une volonté d'aboutir 8 des

résultats concrets et mesurables. ﬁ
En atteignant les 58.2 millions d'euros de capitalisation au 31décembre 2023, ‘ ’ Direote_ur General

i . - - b o D Consulim Asset Management
la SCPI a pu poursuivre pendant 'année sa politique d'acquisition d'actifs

de taille moyenne dans les grandes métropoles et les villes moyennes
frangaises. Une dynamique qui nous a permis d'€prouver la rigueur de
notre méthodologie d'analyse ESG*, tout en maintenant et en cultivant une
approche pragmatique et opportuniste de diversification du fonds.
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Le label ISR

Lancé en 2020 par le ministare de I'Economie et des Finances pour
sa declinaison dediee aux fonds immobiliers, le label ISR permet
aux investisseurs didentifier facilement les produits d'epargne et
d'investissement qui cherchent a concilier performance financiére
et extra-financiére, en intégrant la prise en compte de critéres
Environnementaux, Sociaux et de bonne Gouvernance (ESG) dans
leurs processus d'investissement et de gestion.

Il est attribug pour une période de 3 ans renouvelable, au terme
d'un audit réalisg sur la base du cahier des charges du label par un
organisme tiers indépendant spécialement accredite.

Les exigences du label sont classges en 6 catégories, qui constituent
les 6 piliers du reférentiel.

1- Définir les objectifs recherchés
Mettre en place une methodologie d*analyse

3- Construire et gérer le portefeuille

4- Engager les parties prenantes

5- Informer les investisseurs et les Eépargnants
6- Evaluer les impacts de la démarche

Les fonds labellisés sont ensuite controlés sur une base annuelle et,
en cas de manquements persistants, sont susceptibles de perdre
leur label.
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Labelisée fin 2022, la SCPI a ainsi realise le 31 janvier 2024, son
premier audit de suivi avec 'AFNOR — organisme certificateur
du label. Cette etape a permis de souligner le travail accompli
par les equipes de Consultim Asset Management et de ses
parties prenantes sur les differents critéres ESG de nos
grilles de notation : installation de bornes de recharges
pour vehicules €lectriques sur 3 actifs, aménagement de
stationnements pour deux roues visant a favoriser les
mobilités douces, cartographie de notre patrimoine sur les
enjeux de biodiversite* et de risques climatiques, signature

de 4 nouvelles annexes environnementales @ nos baux
commerciaux...

i

il

Le rapport d'audit a notamment mis en avant la docu-
mentation rigoureuse et maitrisée des preuves - gage
du sérieux de notre démarche visant a faire rimer per-
formance financiere et extra-financiére.

Le rapport d'audit a cependant souligng la nEcessité
d'améliorer les benchmarks - Un sujet sur lequel nous
sommes pleinement mobilisés.

Optimale.



Portefeuille de la SCPI au 31/12/2023

25 ° 13

Actifs régions
[ ]
Soit:
°2 48000m2 4
locataires couverts typologies d'actifs
L] [ ] (]
Capitalisation
" 1 i 58.2 M€
56.1M€
S51.3 M€
46.8 M€
397 M€
25.76 M€
2219 M€
© g
Associes
0622 0922 1222 0323 0623 0923 1223
428 559 653 763 842 947 /%

09.22 12.22 03.23 06.23 09.23 1223
X2

surunan
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Portefeuille de la SCPI au 31/12/2023

Repartition par typologie d'actif Repartition geographique
O7o valeur vénale

4Gjo

Santé & education

Iy =
Y

Actifs du patrimoine de la SCPI Optimale
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Strategie ISR et Moyens

21.2/100 notation ISR moyenne du patrimoine La SCPI Optimale a intégrg, en plus de ses objectifs de performance
financiére, des objectifs de performance extra-financiers, a8 sa politique

o . dinvestissement et de gestion. Ils sont décrits dans la note d'information
90 kWEF/m2.an de consommation &nergétique moyenne par an de la SCPI Optimale.

0.26 m3/m2.an de consommation d'eau moyenne sur le patrimoine Pour chaque actif, Consultim Asset Management réalise une analyse
extra-financi€re qui se traduit par la complétude de la grille ESG detaillee
en annexe. Elle permet de determiner une note ESG et d'etablir un plan
d'action en vue de limiter ses incidences neégatives sur I'environnement,
prolonger et amé&liorer sa valeur d'usage.

+ 27 970 d'amélioration du score ESG sur le périmétre 2022

Ce plan d'action doit permettre d'atteindre sur une période 3 ans, qui
correspond au cycle de labgélisation ISR, la note seuil* fixée a 33/100 ou
une amélioration d'au moins 20 points de sa note. Cette note seuil a e
établie par rapport a des actifs fictifs en cohérence avec la stratégie et les
objectifs du fonds et de la réglementation pour refleter une performance
supérieure aux performances légales.

L'ensemble des 59 critéres ne trouvant pas toujours de pertinence a
s'appliquer suivant la typologie de I'actif considéré (pour donner un
exemple : on N'appréciera pas de la méme fagon la desserte en transports
en communs pour des bureaux que pour des locaux d'activitg), il est
important de noter que l'atteinte d'une note de 100/100 n'est pas un
objectif poursuivi par la SCPI Optimale.

% CONSULTIM Rapport extra-financier 2023 o Optimale.

ASSET MANAQEMENT



& consuLTIM
<

ASSET MANAQEMENT

Strategie ISR et Moyens

Moyens Humains

Pour déployer la démarche d'investissement responsable initi€e par la direction
de Consultim Asset Management sur le portefeuille de la SCPI Optimale, la
SOCieté de gestion se repose sur :

L'equipe Investissement. Au cours de la phase dacquisition d'un actif,
le perimetre des due diligences, notamment techniques, a &té Elargi afin
dintégrer les critéres de la grille ISR et permettre aux Equipes de Consultim
AM d'Elaborer la note ESG 3 'acquisition et la note cible. Un plan d'actions
prévisionnel est alors etabli pour lequel des moyens spécifiques sont allougs
dans les business plans.

L'equipe Asset Management prend ensuite le relais sur le suivi des
engagements ISR au niveau des actifs et pilote la labellisation du fonds. Elle
revoit parfois les plans d'actions €laborés a 'acquisition pour les adapter 3 la
connaissance et 3 la stratégie ESG développge avec les parties prenantes.
Puis assure la déclinaison opérationnelle des actions sur 'ensemble du
patrimoine.

L'equipe Conformité. La sociEté de gestion a inteégré a son dispositif de
controle interne la conformité du fond & son approche ESG propre, et aux
régles ISR de la socigté. Des exigences qui sont donc contrdler 3 trois niveaux
: les equipes opérationnelles et d'asset management, le contrdle interne
partiellement delegug a la societé AGAMA et enfin I'auditeur externe du label
représenté par I'AFNOR.

Un comité ISR intégrant la direction, les Responsable Asset Management et
Investissement et le cas Echgant les intervenants pertinents se reunit au moins
une fois par an pour suivre la performance ESG de chaque actif, effectuer une
revue de la méthodologie ESG, développer les objectifs prioritaires et partager
sur les difficultés rencontrées.

Moyens Externes

Pour renforcer son expertise, Consultim AM s'appuie galement sur des
moyens externes.

La Societe de Gestion a ainsi missionng un cabinet de conseil et d'expertise
en Investissement Socialement Responsable appliqué a I'mmobilier, la
societé ETHIKET pour 'accompagner dans sa démarche de labellisation ISR
du fonds.

Lors des due-diligences d'acquisition, 'Equipe investissement s'appuie sur
'expertise technique de bureaux d'etudes d'ing€nierie ou de conseils
Spéecialisés en fonction des enjeux identifies.

Lors de la phase de gestion des actifs, les notes ESG de chaque actif sont
réévaluges annuellement par 'asset manager de la SCPI Optimale, notamment
graéce aux informations fournies par les Equipes techniques et de gestion
locative du Property Manager en charge de la gestion opérationnelle de I'actif.

Enfin, Consultim AM pourra faire appel 8 des bureaux d'@tudes specialises
pour proposer des solutions d'optimisation de la performance energétique ou
d'atténuation des incidences negatives des actifs sur I'environnement.

Rapport extra-financier 2023 ° Optimale.



Suivi de la performance extra-financiére -

Consultim Asset Management a procedeé en 2023 a la revue des grilles d*evaluation des actifs du perimétre 2022 correspondant 3 la poche de patrimoine
présente en portefeuille lors de 'audit de labellisation initial.

En alignement avec notre stratégie dite « Best in progress* », la note moyenne ponderée sur la valeur HD au 31/12/23 du périmétre 2022 - représentant 6370
de la valeur HD du portefeuille - est passée de 18.5 3 I'acquisition & 23.6 lors de la revue 2023.

Les 8 investissements réalisés en 2023, représentant 3790 de la valeur HD, affichent une note 3 I'acquisition de 16.9, portant la note moyenne pondérée
du portefeuille 3 21.2.

Evolution de la notation ESG Notes ESG par typologies au 31/12/23
330 330 330 255
20,6
18,1
15,5
B9 16,9 I

Périmetre 2022 Périmetre 2023 TOTAL Commerce Bureaux Activités & Mixte Sant€ / Education
6300 de la valeur HD 3700 de la valeur HD

® Acquisition = Revue 2023 mPA 2025 H Environnement m Social = Gouvernance
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Indicateurs de suivi extra-financier

Consommation energétique du portefeuille : 90 kWhEF/m2.an

Consommation énergétique surfacique annuelle
an kwhnr.an Quelle distinction entre énergie primaire*

20

Energie finale Couverture 8890

Optimale
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et energie finale* ?
381

La consommation &nergétique moyenne en &nergie finale *pondéree
sur la valeur HD du patrimoine s'€léve a3 90 kWhEF/m?2.an.

Son Equivalent en energie primaire*, représente de 207 kWhEP/m?2.an.

Il a &t€ calculg en utilisant les coefficients de conversion EP/EF* conven-
tionnels :
® pour IElectricitg, en France, 1 KWhEP = 2,3 KWhEF

=02 ® pour les combustibles — gaz par exemple, 0.9 kWhEP =1kWhEF

Energie primaire Couverture 88%0o

Benchmark

Rapport extra-financier 2023 ° Optimale.
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Indicateurs de suivi

ENERGIE PRIMAIRE

[ ] PERTES DE PRODUCTION
[ ] PERTES DE TRANSFORMATION
@ PERTES DE TRANSPORT

() ) ENERGIE ELECTRIQUE FINALE

La consommation en nergie finale correspond 3 I'€nergie disponible au niveau
de l'actif - c’est celle qu'on retrouve sur les factures - quand la consommation en
€energie primaire intégre les pertes liees a sa production, sa transformation et son
transport.

En réponse au besoin d'un benchmark unique a I'@chelle du portefeuille, une
approche alternative a eté adoptée en pondérant les benchmarks disponibles
pour chaque typologie d'actif — bureaux, commmerces, locaux d'activité et mixte -
sur la surface qu'elle représente au sein du portefeuille. Ce benchmark recompose
s'etabli 3 166 kWhEF/m?.an et 381 kWhEP/m?.an mettant en &videne une
surperformance du portefeuille de + 40 %7o.

Sur ces données, 79 %o proviennent de données réelles (factures ou DPE* sur
factures) et 21 9o des déclarations locataires.

Rapport extra-financier 2023 °

extra-financier

L'énergie tant le principal levier d*action dans la lutte contre le changement
climatique* et |a pollution de I'air, trois axes d'action ont &t€ dégages :

® la sobrieté @nergétique : en agissant sur la priorisation des besoins
et leur caractére essentiel dans les usages. Elle passe par des actions
de sensibilisation et de modification des comportements, d'amélioration
des dispositifs de commande et de programmation pour adapter les
consommations au plus prés des besoins.

® [l'amélioration de I'efficacité @nergétique : en réduisant la quantiteé
d'énergie necessaire a la satisfaction d'un méme besoin et en limitant les
pertes d'@nergie. Un entretien régulier des equipements, des actions visant
a diminuer les deperditions energetiques (calorifugeage, amélioration de
'enveloppe des batiments...), remplacement des equipements obsolétes par
des equipement plus performants.

® le déeveloppement des @nergies renouvelables : en agissant sur la
production par le remplacement progressif des energies fossiles et nucleaires.

Trois axes que nous intégrons dans nos plans d'action sur les actifs au travers
d'actions comme la commmunication et la sensibilisation des occupants (diffusion
de guide de bonnes pratiques, adaptation des températures de consignes,
remplacement des systémes de commande et d'€clairage par des LED,
remplacement progressif des equipements obsolétes...).

Optimale.



& consuLTIM
<

ASSET MANAQEMENT

Indicateurs de suivi extra-financier

Consommation Energétique surfacique annuelle
en kWhem.an
232

156
134

Bureaux Commerces Activités & Mixte
Couverture 83%0c Couverture 83%0 Couverture 74%c
m Optimals Banchmark

L'analyse de la consommation Energétique du patrimoine par typologie, nous
permet d'etablir la surperformance du fonds par rapport aux benchmarks du
marche.

Pour les Bureaux, le patrimoine de la SCPI présente une consommation metrique
trés en de¢a des benchmarks, que ce soit lindice Deepki 2023 ou celui du
Barométre OID 2023, tous les deux Etablis 3134 kWhEF/m2.an. Si cet Ecart permet
de mettre en &vidence la performance des batiments et la sobrieté des usages,
il doit &tre relativise par le manque de donnges relatives aux consommations
€nerggtiques des parties communes sur 28 7o des surfaces.

Une approche par comparaison delicate 3 mener pour la typologie Commerce
compte tenu des différences de composition des portefeuilles et a l'absence
de benchmark de place présentant une segmentation entre les différentes
categories de commerces : centres commerciaux, retail park, commerce solo
ou commerces en pied dimmeuble. Des spéecificités batimentaires qui viennent
s'ajouter aux differences de consommations liees aux activites des preneurs.

Pour cet exercice de comparaison, le Benchmark de I'OID, établi sur les donnges de
consommations de centres commerciaux (sans intégration des consommations
locataires) n'a pas &té retenu puisque le portefeuille ne detient aucun actif
assimilable & un centre commercial.

Rapport extra-financier 2023 °

Par défaut, nous avons retenu les donnges de comparaison pour les commerces
reprises en annexe du réferentiel ISR agrégeant la consommation des parties
communes et privatives.

La comparaison avec les performances publiees par d'autres fonds et lindice
ESG Deepki 2023 qui s'etablit 3 224 kKWEF/m2.an pour les commerces, et dont
la composition intégre un spectre plus large de typologies (centre commerciaux,
supermarchgs, boutiques) continue néanmoins de démontrer la performance
energgetique du patrimoine commercial de la SCPI Optimale.

Nous attendons avec impatience la publication des valeurs absolues du
Decret tertiaire* attach&es aux commerces pour nous permettre d'apprecier de
maniére pertinente et sereine le travail & conduire sur la performance energétique
de cette typologie.

La comparaison pour les Locaux d'activités et mixtes, a &t€ mengée sur la base
de lindice publiee par I'OID en 2019 et qui s'établi 3 156 kWEF/m?.an. Cette
typologie intégre des actifs parfois atypiques ou mixtes abritant a la fois des
surfaces de bureaux et d'entreposage ou d'atelier.

A noter que la consommation energétique du patrimoine n'a pas &té analysee
pour la typologie Sante / Education. Les données ont t€ remontées sur deux des
trois actifs présents en portefeuille. NEanmoins I'historique a &te jugg insuffisant
pour gtablir un ratio pertinent compte tenu de la saisonnalité des consommations
de chauffage et de climatisation.

Notre actif du Mans a en effet fait I'objet de travaux de remembrement de 3 lots en
rez-de-chaussge d'un immeuble mixte pour permettre l'extension de I'activiteé du
preneur. Les travaux de restructuration ont intégralement modifie les Equipements
techniques et 'am&nagement des locaux. La mise en exploitation, en créche, n'a
redémarré qu'a la fin de I'ete.

Et le second actif, acquis en VEFA & Bordeaux, a 8galement démarré son activité
3 lissue des travaux d'aménagement preneur au mois d'octobre 2023, ne laissant

qu'une période de 3 mois de consommations disponibles.

Les locaux vacants n'ont pas &t€ intégres dans le calcul des ratios de
consommation Energetique surfacique.

Optimale.



Indicateurs de suivi

Mix energetique du portefeuille
en kWh_,annuels

10%

90%

Gaz Electriciteé

Le mix énergétique*, etabli sur la remontée des données de consommation
s0it 88 Yo en valeur HD du patrimoine, désigne la répartition des differentes
sources d'energie consommees par les actifs du portefeuille.

L'approvisionnement en gaz a Et€ supprimé sur un actif de commerce en
2023 représentant 14 Yo de la valeur HD du patrimoine de commerce et
environ 3.4 9o des consommations.

Sur les bureaux, la présentation du mix Energétique ne tient pas compte
d'un raccordement 8 un réseau de chaleur urbain dont les donnges de
consommations n'ont pas pu &tre remontées.

extra-financier

Mix energetique par typologie
en gWhannuels

Electricité

Gaz

Bureaux Commerces Activités & Mixte

Optimale a ainsi identifieé 8 actifs stratégiques pour diminuer limpact
énergetique du fonds dont la consommation s'etablit 3 90 kWhEF/m?.an
pour un Equivalent en Energie primaire de 219 kWhEP/m2.an.

Plusieurs pistes ont été identifiées pour améliorer la qualité des données
et le processus d@laboration des indicateurs : augmenter la couverture
au patrimoine, celle des données en valeur réelle (aujourd’hui & 79 o),
fiabiliser la cartographie des architectures de comptage et lindividualisation
des consommations sur certains actifs, déployer une plateforme de suivi
énergétique sur l'ensemble du patrimoine pour autormatiser les processus et
écarter les sources d'erreur.. autant de chantiers sur lesquels les équipes de
Consultim AM resteront mobilisées en 2024.
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& consuLTIM
<

ASSET MANAQEMENT

Indicateurs de suivi extra-financier

Emissions de GES liees aux consommations energetiques : 17 Kgeq.CO2/m?.an

Emissions de CO2 liees aux consommations energétiques

en kg,,Co2/n?.an
25
13 13
BUREAUX COMMERCES ACTIVITES & MIXTES
Couverture : 99 %o Couverture : 83 %o Couverture : 74 %o

Les performances carbone des actifs ont &té calculées par les Equipes
de Consultim AM 3 partir des consommations energétiques disponibles
sur les parties privatives et communes (cf. données de couverture des
consommations énergétiques), c'est-a-dire correspondant aux scopes 1
et 2 selon la définition de 'Ademe.

Distribution de la performance énergétique En ergie finale

Enelgie primaire

Mix énergétique du batiment ; Conversion

Mix énergétique du béatiment Conversion CO.eq

Les facteurs d'@mission* - définis dans I'Arrété du 10 avril 2020 relatif aux
obligations d'actions de réduction des consommations d'eénergie finale dans
les batiments a usage tertiaires - sont appliqués aux performances energe-
tiques en fonction des types d'e€nergie utilises (Electricitg, gaz, fioul...). Cette
méthode a &te retenue pour rester en accord avec celle de I'OID dont sont
issus les benchmarks.

Il révéle un potentiel d'atténuation de I'empreinte carbone du patri-
moine de bureaux.

Rapport extra-financier 2023 0 Optimale.



Indicateurs de suivi extra-financier

Emissions de GES liees aux fluides frigorigénes : 6.7 Kgeq.CO2/m?.an

Les fluides frigorigénes*, c'est quoi ?

Le fluide frigorigéne est un fluide liquide ou gazeux. Pur ou mélangg a d'autres
substances, il est utilise pour ses proprietés uniques de production de
chaleur ou de froid, en particulier dans les systémes de Pompes a Chaleur
(PAC), de climatisation (groupe froid), ou de réfrigération type chambre froide
(Restauration Inter-Entreprise, cafétéria, etc.). Tous les actifs du patrimoine
dans lequel ces equipements sont présents sont concernes soit 88 9o de
la surface.

Lors de leur &vaporation, les fluides frigorigénes les plus répandus dégagent
de puissants gaz 3 effet de serre et contribuent galement a la destruction
de la couche d'ozone.

de réefrigérant = de CO2 emis

Malgre les engagements pris aprés les protocoles de Montréal* et Kyoto*,
une augmentation de 68090 de l'utilisation de ces fluides a &té observee
depuis 1990. Les fluides frigorigénes sont peu comptabilisés dans les Bilans
Carbone* car les données reelles sont difficiles a obtenir.

Les données sur les eémissions de GES relatives aux pertes de fluides
frigorigénes ont néanmoins &té déterminées sur 80%o en valeur HD
du patrimoine (part des actifs du patrimoine o0 des &quipements sont
présents) — et suivant deux méthodes.

@® 5090 suivant [|'analyse des rapports d'entretien et plus
spécifiguement des formulaires CERFA 15497*03 &tablis de maniére
obligatoire par les entreprises en charge de la maintenance des
installations de chaud et froid.

Cette méthode « au réel », retenue en premiére intention, consiste & &valuer
les @missions liees aux fuites de fluide frigorigéne 3 partir des quantités de
fluide remplacés en moyenne chaque année. La difféerence entre le fluide
retiré et le fluide ajouté dans le systéme a chaque opération de maintenance
représente donc la quantité de fuite. On associe ensuite & cette masse
le PRG* (Pouvoir de Réchauffement Global) du fluide concerng, afin de
convertir la masse en CO2e et de la rapporter 3 la surface considéree.

@® 50090 suivant I'analyse de la charge initiale en fluides frigorigénes
contenue dans les Equipements releves sur site (Etiquettes techniques
constructeurs) lorsque I'accés aux formulaires d'entretien n'a pas &té
possible (Equipements entretenus pas le locataire et/ou non disponible
par exemple).

Cette deuxi@me méthode « estim&e » applique un taux de fuite moyen
annuel communiqué par 'ADEME pour la climatisation dans les batiments
tertiaires. Par simplification nous avons retenu I'hypothése la plus
défavorable &tablie 3 10970 pour I'ensemble des €quipements. Cela nous
permet de déterminer les Emissions de gaz 3 effet de serre* liees aux fuides
frigorigénes en kgeq.CO2/m2.an.

Les @missions de GES sur le patrimoine d'Optimale liges aux pertes de
fluides frigorigénes représenteraient 190 826 Kgeq.C0O2/an si on agglomeére
les données issues de ces deux methodes pour une moyenne surfacique
pondérée sur la valeur HD du patrimoine de 6.7 kgeq.CO2/m?.an.

% CONSULTIM Rapport extra-financier 2023 e Optimale.
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Detail par typologies

Emissions de GES liees aux fluides frigorigénes

9,6

BUREAUX
Données réelles : 46%0
Couverture 100%0

& consuLTIM
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en kg eqCO2/mr.an
1.0
0,6
COMMERCE ACTIVITES & MIXTE

Donnges réelles : 55%0
Couverture 100%

Donngées réelles . 0%
Couverture 87%

L'8tanchéité des réseaux se révele &tre un point crucial pour contenir
cette source d'€mission. Un controle d'etanchgité annuel est realise (de-
cret N098-560 du 30/06/98) dés que la quantité de gaz frigorigene de-
passe 2kg dans le circuit d'un Equipement.

Ce travail nous a permis d'identifier un actif prioritaire dans cette caté-
gorie pour reduire les Emissions de gaz 3 effet de serre du fonds et leur im-
pact sur I'environnement. Le remplacement des gquipements obsolétes
a Ete inteégre dans le plan pluriannuel de travaux de la SCPI Optimale.

Les bureaux, avec un taux de couverture de 10000 présentent la
moyenne la plus Elevee, en raison de leur frequente climatisation et des
défauts d'étanchgité identifies sur cet actif, contrairement aux Locaux
d'activité & Mixte.

Les taux de couverture sur les typologies Commerces, Activiteés & Mixte
et Santé & Education restent néanmoins & améliorer ainsi que la couver-
ture en données réelles (respectivement 68570, 8790 et 52070).

04
Sur les deux lots vacants en 2023, seul le lot de bureau, dont les installa-
SANTE / EDUCATION tions et circuits sont gérés de maniére commune avec les autres lots de
Donnes réelles : 0% I'actif, a éte intégré au calcul. Le lot de commerce dont les installations ont
Couverture 5200 8teé deposeées lors du départ du précédent locataire a été écarte.
Rapport extra-financier 2023 e Optimale.



Indicateurs de suivi extra-financier

Détail des types de fluides frigorigénes

Il existe differentes molecules de fluides frigorigénes dont les Poten- Les installations de CVC du fonds dans les bureaux utilisent des fluides
tiel de Rechauffement Climatiques* sont variables : frigorigénes de type HFC : principalement du R410 A et dans une faible
proportion du R32. L'utilisation de fluides frigorigeénes de type HFC
® Les CFC (ChloroFluoroCarbones, encore appelés fréon), forte- reste galement majoritaire dans les installations des autres typolo-
ment halogéngs, cela signifie qu'ils contiennent du chlore et du gies. Seul un faible pourcentage de ces installations, principalement
fluor. dans les commerces alimentaires, utilisent des fluides de type HFC/
® Les HCFC (HydroChloroFluoroCarbones), partiellement haloge- HFO ou HFO/CO2.
nEs qui contiennent moins de chlore et de fluor que les CFC.
® Les HFC (HydroFluoroCarbones) qui ne contiennent pas de Nous sommes actuellement en phase d'gtude afin d'etudier les solu-
chlore. Actuellement, ce sont les plus utilisés. tions les plus pertinentes pour réduire le potentiel d'@missions de CO2
® Les fluides refrigérants naturels comme 'ammoniac et le du fonds lie 3 ces fluides.
co2.

1 kg de HFC134 aura le méme impact sur le climat
que 1300 kg de CO2 ou encore qu'un parcours de
10 000 km en berline

source : https://www.ecologie.gouvfr

ASSET MANAQEMENT
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Consommation en eau du patrimoine : 0.26 m3/m2.an

0,1 m3/m2.an = consommation annuelle d'une chasse d'eau moyenne
dans une piéce de 20 m? (6L par chasse d'eau, a raison de 1 chasse

d'eau par jour, 365 j/an).

5 m3/m2.an = un peu plus de 3 fois la consommation moyenne d'un

logement en France

0,30

Bureau
Couverture : 6690

& consuLTIM
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Consommation annuelle d'eau

en nme/m.an

0,26

Commerce
Couverture : 57%0

0,30

0,07

Activités & Mixte Santé & Education
Couverture : 4290 Couverture : 3690

La consommation en eau est un enjeu croissant au vu des récents
événements climatiques. Dans le cadre de la gestion du patrimoine,
Optimale s'est fixé pour objectif d'ameliorer la collecte des donnees
et le suivi des consommations en eau, notamment par I'installation
de compteurs lorsque la configuration des réseaux le permet. Une
individualisation qui permet d'encourager une utilisation sobre et
raisonnée de la ressource en eau.

Un objectif qui se traduit par le déploiement d'equipements hydro-
economes sur le patrimoine (WC €quipés de double chasses d'eau,
robinetterie 8 détection, mousseurs..) et de systémes de detection de
fuite.

La consommation d'eau quotidienne &tant un levier important,
Optimale déploie Egalement des strategies de sensibilisation, afin de
diffuser des bonnes pratiques auprés de ses locataires, principalement
au travers d'affichages dans les sanitaires, de la diffusion de guides de
bonnes pratiques oU de la diffusion d'informations et de stratégies lors
de la tenue des comités verts*.

Rapport extra-financier 2023 @ Optimale.



& consuLTIM
<

ASSET MANAQEMENT

Indicateurs de suivi extra-financier

Nombre de solutions alternatives a I'autosolisme* : 3.4 en moyenne

Moyennes des solutions alternatives
a l'autosolisme par typologies

6.0

38

27

18

Commerces Bureaux Activitd & Mixte Sant@ & Education

En France, les voitures sont responsables de 53070 des Emissions du transport, soit
17 970 des emissions de gaz a effet de serre* totales (données Citepa du 29 juin
2022 pour 'année 2019)

En phase d'acquisition, une attention particuli€re est donc apportee a I'accessibili-
té des actifs par les transports en commun et a la présence d'un réseau de pistes

cyclables.

86 970 des actifs en pourcentage de la valeur HD du patrimoine se trouvent a
moins de 800 m? d'une ligne de transport en commun.

Limpact de ce critére est plus accentug pour certaines typologies d'actifs, comme

Rapport extra-financier 2023 e

les bureaux ou le commerce par exemple, que pour les locaux d'activité qui sont,
par nature, souvent plus Eloignes des centres urbains.

La moyenne du nombre d'alternatives a I'autosolisme* pour les actifs acquis
en 2023 s'eléve ainsi 3 4,0 versus 3.1 pour le périmétre des actifs deja pre-
sents dans le portefeuille de la SCPI Optimale en 2022.

La methodologie de calcul comptabilise :

® 1pointlorsque des pistes cyclables sont présentes 8 moins de S00m de I'actif

® 1 point par solution de transport en commun présente 8 moins de 800m de
l'actif

® 1point lorsqu'une aire de covoiturage est présente a8 moins de SO0Om de I'actif

Nota :en 2022, la méthodologie de calcul ne comptabilisait gu’'un point pour la proxi-
mité des transports en commun, peu importe le nombre de solutions de transport
en commun & proximité. Nous avons donc décidé de revoir le mode de calcul, en
accordant un point pour chaque ligne de transport, et ainsi refleter au mieux les
qualités de la desserte des actifs. Avec la nouvelle méthodologie de calcul lindica-
teur 2022 s'élevait 3 3.1 au lieu de 1.65.

Indépendamment des conditions de desserte et d'accessibilité, 3 actifs d'Opti-

male ont beneficie en 2023 de I'installation de bornes de recharge pour vehi-
cules €lectriques : Clisson, Orvault et Biévres.

Une voiture €lectrique en France permet un gain de 700 par rapport 3 son

€quivalent thermique (Carbone 4, Les id€es regues sur la voiture €lectrique -
22 fevrier 2022).

Optimale.
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Pourcentage d'actifs dont I'activite du locataire contribue au
developpement des territoires : 3790

Repartition des locataires par typologies

8

6

4

2 B
G =

Commerces Bureaux Locaux d'activités Sant@ / Education

B Trés Contributi Contributf

Frequence de contrles de la qualite de I'air intérieur : 0970

10 9o de locataires contributifs et 27 9o de locataires trés contributifs

Les acquisitions 2023 nous ont permis d'intégrer trois nouveaux locataires trés
contributifs au sein du portefeuille de la SCPI Optimale avec 'acquisition :

® d'un local en pied dimmeuble loug a Babilou, pour une activité de créche
dans le quartier des Chartrons a Bordeaux

® dun local commercial @ Nantes, IouE a Nous Anti-Gaspi, &picerie
responsable et accessible qui s'est donné comme mission de lutter contre
le gaspillage alimentaire en donnant une seconde chance aux produits
rejetés par les circuits classiques de distribution

® dun batiment louE 3 Orange et accuelllant les equipements de
télecommunication nécessaire a la couverture numerique du territoire.

Sont considérés comme trés contributifs, les locataires dont I'activité liees
a la santg, les créches, services publics et les commerces essentiels ou de
proximitg).

Sont considérés comme contributifs, les tablissements scolaire, centres de
formation, activités de service a la personne, activiteés associatives ou de co-
living, laboratoires ou centre de recherche.

Ce pourcentage se trouve nEanmoins en [egére baisse de - 2 o par rapport 3
2022 rapportg€ au nombre total de locataires.

Nota:le pourcentage de locataires contribuant au développement des territoires
a étérevu de 45 9o & 39 9 pour 'année 2022 pour tenir compte d'une lecture
plus restrictive des activités entrant dans ce champs.

Les contrBles de la qualite de I'air sur le patrimoine n'ont pas Etg priorisés dans le plan d'action 2023.
Des &quipements de contrdle ont neanmoins &te intégres dans les travaux de restructuration de notre actif situé au Mans et occupg par une créche.

% CONSULTIM Rapport extra-financier 2023 e Optimale.
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Indicateurs de suivi extra-financier

Nombre de comite verts* realisés : 490

2023, a ete 'annge de la mise en place des premiers comités verts* lors de
l'ntégration dans le patrimoine de deux batiments de bureaux sur le parc d'activite
Burospace a Biévres (91).

Ces premiers comités ont Ete 'occasion de partager avec les occupants le résultat
de nos audits techniques, d'echanger sur les plans d'amglioration envisages et de
les confronter avec l'activite et les prioriteés de nos nouveaux locataires. Les sujets
abordes lors de ces temps d'€changes sont varies : consommation Energgtique,
conditions d'occupation et regulation des equipements techniques, analyse de la
performance énergétique par rapport aux benchmarks disponibles, gestion des
dechets, gestion de I'eau, mobilite....

Pour ces comités verts* Consultim Asset Management a pris le parti de ne pas
deléguer leur organisation et leur animation. L'équipe Asset Management y tient
donc une part active avec les représentants des societés locataires et le soutien
des Property Manager pour rester au plus proche de ces sujets, stratégiques
pour la pérennité du patrimoine et la declinaison de notre stratégie ESG. La
présence de partenaires ou de bureaux d'etudes techniques pourra &tre sollicitee
en complément en fonction de la complexité des actifs, de leurs spécificites
techniques et des priorités identifiees en amont.

Rapport extra-financier 2023 e

Nombre d'annexes : 1590 des baux

Le travail d'asset management réalisé sur I'actif de Lescar avec la signature
d'un bail en renouvellement et la recommercialisation d'une cellule d'activite
sur un des actifs de Cholet ont permis, en complement des acquisitions
realis€es en 2023 et des opérations de Sale&Lease Back (actifs de Roubaix
et Wavrin) d'améliorer le pourcentage des baux du patrimoine couverts par
une annexe environnementale*.

Au 31 décembre 2023, 15 970 des baux commerciaux sur les 52 lots occupés
du patrimoine benéficient des dispositions d'une annexe environnementale*
représentant 30 %o des surfaces du patrimoine. Sur la part de baux
commerciaux couverts, 6 annexes ont &te signées de maniére volontaire sur
des lots n'entrant pas dans le champ réglementaire soit 61 %o de la surface
couverte par des annexes.

Introduite par la loi Grenelle Il du 12 juillet 2010 et reprise dans I'article L.125-9 du
Code de 'Environnement, cette annexe organise les 8changes d'informations
entre bailleur et preneur afin de dresser un bilan régulier de la performance
environnementale des locaux lougs. Sur la base de ce bilan, les parties
s'engagent sur un plan d'améglioration. Elle a eté rendue obligatoire pour les
baux portant sur des locaux de bureaux et de commerce de plus de 2000 m2.

Optimale.
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Collaborateurs
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4 parties prenantes
Consultim AM

Preneurs
Bailleurs

Investisseurs

Déployer une stratégie ESG, identifier les axes de progrés, et diffuser des bonnes pratiques
sur un fonds passe nécessairement par le développement d'un dialogue constructif et
d'interactions durables avec I'ensemble des parties prenantes identifiees dans l'activité
pour :

Les Preneurs

En qualité d'utilisateurs des locaux du patrimoine de la SCP, les 52 locataires sont identi-
fies comme des acteurs clés pour le déploiement de la stratégie ESG du fonds. Au travers
des visites regulierement effectuges sur le patrimoine, que ce soit par les Property Mana-
ger ou I'Equipe d'Asset Management, ou des différents temps d'€changes qui rythment
la gestion des actifs, Consultim AM travaille 8 consolider les liens avec les preneurs de
la SCPI. Autant d'occasions de partager des informations pour nourrir le deéploiement
d'une stratégie efficace et pertinente dans sa déclinaison concréte 3 Echelle de
chaque actif. Une déclinaison que nous souhaitons en phase avec les préoccupations
et les besoins de nos usagers pour faire rimer performance extra-financiére et financiere.

Plusieurs types d'actions ont &tg identifiees pour mobiliser les locataires : organisation de
comités verts* pour faire un point régulier sur les consommations et les enjeux ESG de
I'actif loug, realisation d'enquétes ESG ou d'enquétes de satisfaction, diffusion de guides
de bonne pratique, realisation d'affichages de sensibilisation

Rapport extra-financier 2023 e Optimale.
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Engagements des parties prenantes

Les prestataires

Pour intégrer sans discontinuité les enjeux ESG de sa politique de gestion, Optimale a identifi€ les parties prenantes clés de son activité et développe progressivement des actions

pour mobiliser ses prestataires et contractualiser leur engagement.

Property Manager

Afin d'assurer un niveau de satisfaction Eleve a ses locataires, Consultim Asset
Management a config la gestion technique et locatives de ses actifs a des Pro-
perty Manager répartis sur tout le territoire francilien, au plus proche des
actifs. lls constituent le premier et principal maillon de la chaine de prestataires
intervenant sur les actifs.

A la fin de I'exercice 2023, 100 9o des actifs au sein de la SCPI Optimale béng-
ficient de property manager liés par un contrat intégrant des clauses ESG vi-
sant notamment & améliorer les performances environnementales des actifs au
travers de la gestion des dechets, 'optimisation des consommations de fluides,
le choix des matériaux, techniques et procédés et 3 participer a la mise en
ceuvre des plans d'actions decides lors des comités verts*avec les locataires.

Des clauses pouvant s'illustrer sur le volet social, par une obligation en faveur
de l'insertion sociale dans les appels d'offres des entreprises intervenant
dans la gestion, la maintenance et les travaux du patrimoine.

Prestataires d'entretien et de maintenance

A terme, Consultim AM entend intégrer progressivement des clauses ESG a
I'’ensemble des contrats de maintenance et d'entretien du patrimoine sur
lesquels elle peut avoir la main ou influer de maniére indirecte lorsque les contrats
sont portés. Un contrat de nettoyage pourra ainsi, comme sur notre actif de
Francheville, rendre obligatoire I'utilisation de produits d'entretien benéeficiant
d'un Ecolabel, la formation du personnel a des methodes respectueuses
de I'environnement comme le pré dosage des produits d'entretien ou le respect
des consignes de tri.

Cette politique ne peut se déployer que sur un temps long pour tenir compte
des echgances des contrats dgja en place (sur les actifs recemment acquis par
exemple), du niveau de satisfaction apportes par les prestataires présents sur le
territoire local, des impératifs de satisfaction client ou de continuité dans le suivi
technique.

Attachge au tissu Economique local, nous avons fait le choix de privilégier I'ac-
compagnement des entreprises déja en place lorsque cela &tait possible
plutdt que le transfert vers des societés plus grosses, souvent plus promptes
a répondre efficacement a nos sollicitations et demandes de formalisation mais
parfois moins bien ancrées dans les territoires. Nous espérons pouvoir vous
proposer un premier retour sur les résultats de cette politique 8 moyen terme.

Les syndics de copropriete

Bien que minoritaires sur la gestion du patrimoine de la SCPI, les syndics restent
des acteurs incontournables dans le déploiement de notre stratégie ESG, notam-
ment pour certains actifs de commerces, souvent inteégrés dans des ensembles
mixtes de logements ou de bureaux.

Nous encourageons, au travers d'une politique d'anticipation et de préparation
des Assemblées Geéneérales, I'adoption de résolutions nécessaires a I'améliora-
tion de la performance ESG des actifs, la mutualisation d'initiatives volontaires ou
encore ['anticipation des contraintes réglementaires liees au dispositif Eco-Energie
Tertiaire* ou @ la Loi d'Orientation des Mobilites*.

Rapport extra-financier 2023 e Optimale.
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Engagements des parties prenantes

Les Collaborateurs

Les collaborateurs participent au déploiement de la démarche ESG au quotidien dans les différents métiers de la societé de gestion.

Formation des collaborateurs

En 2023, la societe de gestion a inteégré deux nouveaux collaborateurs : Mathilde
Ferry, Responsable de 'Asset Management et un nouvel alternant ESPI, au poste
d'analyste pour soutenir le déploiement de la stratégie d'investissement auprés
d'Antoine Teinturier. lls ont tous les deux benéficieé d'une formation obligatoire,
organisée en interne pour tous les nouveaux collaborateurs de la societe de
gestion, afin de diffuser les grandes lignes de la politique ISR du fonds (Enjeux,
Stratégie, Grille de Notation, Revue de la Performance du Patrimoine, Distribution
des responsabilites) et faire du label ISR un enjeu partage par 'ensemble des
collaborateurs.

Marion Comello, intervenant sur des fonctions d'analyste ESG, a Egalement
obtenu en octobre sa certification AMF Finance Durable, validant sa maitrise
du cadre institutionnel et Economique de la finance durable et ses comp&étences
pour deployer une stratégie ESG et un reporting extra-financier en adéquation
avec la mesure des enjeux qu'elle porte.

Dans cette lancée, un plan de formation a dgja &té &tabli pour 'année 2024
pour poursuivre la montée en compétence et le développement d'expertises
meétiers ciblees au sein de Consultim AM sur les différents enjeux.

Organisme et associations professionnelles

La participation active au sein des associations professionnelles de place fait partie
intégrante de la volonté de Consultim AM de participer 3 la diffusion et a I'Evolution des

bonnes pratiques du secteur.

Rapport extra-financier 2023 @

Consultim Asset Management est membre de
I'Association Frangaise des Sociétés de Placement
Immobilier (ASPIM) depuis S ans. L'ASPIM est I'un des
interlocuteurs auprés des pouvoirs publics et des autres
associations immobili€res frangaises, européennes et
internationales et contribue avec les autorités de place
a '8volution de la réglementation des fonds immobiliers
geérés par ses adhérents. Au titre de notre adh@sion,
nous faisons notamment partie de la Commission
ISR et Finance Durable, deux groupes de travail et
de réflexions.

Optimale.



Engagements des parties prenantes

INSTITUT
DE L'EPARGNE
IMMOBILIERE

& FONCIERE

INSTITUT
%t FINANCE
DURABLE

Les Investisseurs

Consultim Asset Management est adhérente
de Il'Institut de I'Epargne Immobiligre &
Fonciére (IEIF) depuis sa création. Centre
d'etudes, de recherche et de prospective
indépendant  spécialise en  immobilier
depuis 1986, l'EIF accompagne les acteurs
de limmobilier et de linvestissement dans
leur activite et leur réflexion stratégique.
Par notre adh@sion, nous participons,
en communiquant des donn€es sur
notre fonds et sur sa stratégie, a
I'enrichissement des réflexions portées
par I'lEIF et les acteurs du secteur.

L'institut de la Finance Durable (IFD) a pour
but de coordonner, fédeérer et accélerer 'action
de la Place financiére de Paris pour la réalisation
de la transition Ecologique et la transformation
de I'Bconomie vers un modele bas-carbone et
inclusif, align€ avec les objectifs de I'Accord
de Paris* et les Objectifs du Développement
Durable. Il rassemble I'ensemble des acteurs
privés, publics et institutionnels de la Place de
Paris désireux de s'engager pour une finance
qui conjugue investissement de long terme et
prise en compte des défis environnementaux
et sociaux. Consultim AM tient une veille ac-
tive sur les publications et les &vénements
organis@s par I'lFD

lle]

D)

CEUVRER POUR LIMMOBILIER DURABLE

L'Observatoire de I'lTmmobilier Durable (OID)
est une association indépendante qui a pour
but d'accélerer la transition cologique du sec-
teur de l"mmobilier en France et 3 I'nternational
en mettant a disposition des acteurs du sec-
teur et de ses membres, des ressources, des
baromeétres, une velille, etc. Une reéférence pour
toute la chaine de valeur du secteur. Consul-
tim AM s'investit activement dans la prise en
charge des enjeux ESG sur le fonds. en parti-
cipant avec les membres de son Equipe aux
différentes restitutions organisées par 'OID
sur les différentes thematiques ESG et en s'in-
formant des nouveautes réglementaires et
I'évolution des pratiques du secteur.

En 2023, les démarches pour devenir signa-
taire des Principes pour l'nvestissement Res-
ponsable (PRI*) des Nations-Unies ont Eté
mengées a leur terme. Compte-tenu du posi-
tionnement de la societé de gestion au sein
de Consultim Groupe, nous n'avons pas pu
formaliser notre engagement par une ad-
h@sion. Nous espérons pouvoir y trouver une
issue favorable @ moyen terme.

La SCPI s'est engagée & communiquer des informations claires, précises et adaptées 3 leurs besoins, notamment au travers de ce rapport extra-financier mais aussi de
la diffusion de bulletins d'information trimestriels avec des encarts dédieés aux enjeux ESG. Des contenus sur le développement de la stratégie d'investissement et d'asset
management sont également régulierement publies sur les réseaux sociaux Linkedin et au travers de communiqués de presse ou de webinaires.
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Performance ESG des 5 actifs les
plus importants en valeur

Nom Typologie Note actuelle Note cible A
Orvault Bureau 27,3 35,7
Bievres Bureau 19,5 39,3
Villenave d'Ornon Commerce 254 34,7
Urrugne Commerce 226 37,7
Carquefou Bureau 17,9 33,7

J

S consumm Rapport extra-nencier 2025 () Optimale.



Performance ESG des 5 actifs les

plus importants en valeur

& consuLTIM
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Date d'acquisition

Localisation Orvault (44)
Surface 4000 m?
Locataires SPIE Batignolles, GEOMENSURA & LV COM

L'actif dispose d'une excellente localisation en premiere
couronne de la metropole nantaise.

Limmeuble de bureaux s'€léve sur un niveau de sous-sol
accuellant 48 emplacements de stationnement et des
locaux d'archives, un rez-de-chaussee et deux etages
en superstructure. Il dispose egalement de 70
emplacements de stationnement exterieur.

Les bureaux sont actusllement lougs & 90070 &
3 locataires de qualite.

Best-In Progress

Note actuelle Note cible

27,3

35,7

Note actuelle

E:155/50

§$:74/30 G:45/20

Plan d'amelioration de I'actif

) so

Environnemental

Remplacement total de la CVC
Aménagements en faveur de la biodiversite

cial
L'actif benéficie dgja de solutions a I'autosolisme et d'un atrium
apportant une grande source de lumiere.

Une réflexion sera menge sur des mesures de qualité de l'air
intérieur.

& Gouvernance

Rapport extra-financier 2023 e

Signature d'annexes environnementales

Tenue d'un comite vert

Sensibilisation des locataires aux gestes en faveur des Eéconomies
d'energie et d'eau (remise d'un guide de bonnes pratiques et
affiches de sensibilisation)

Optimale.



Performance ESG des 5 actifs les
plus importants en valeur

Best-In Progress

Note actuelle Note cible
19,5 39,3

Note actuelle

E:92/50 §$:68/30 G:35/20
Date d'acquisition Octobre 2023
Locallsation ClzvrEsiel) Plan d’amélioration de I'actif
Surface 3170 m?
Locataire Molex & Magna .
e Environnemental
La SCPI Optimale a acquis un ensemble immobilier detenu ®  Suivi des consommations &nergétiques ainsi que les 8missions de
en pleine propriete et constitug de deux actifs 8 usages de gaz 3 effet de serre qui en découlent
bureaux et d'activites. ® Suivides @missions de gaz 3 effet de serre qui découlent des fuites
de gaz frigorigéne
Le premier est loug 3 la socigté Molex, constructeur de ®  Suivide la consommation en eau des batiments.
composants Electroniques pour les produits de fibre optique.
Le second est quant & lui loug & Magna, entreprise specialisée @ Social

dans I'equipement automobile. - ) -
[ J Orgamsanon de partenariats avec des associations

. = = ® Installation de bornes pour la recharge de vehicules electriques
La WALB* sur les deux actifs s’€léve a plus de 5 ans. Cette

Opération représente un volume d'investissement d'environ 4,8
millions d'euros AEM. %y Gouvernance

® Actions de sensibilisation des occupants

® Realisation d'une enquéte ESG aupres des occupants
*WALB (Weight Average Lease Break) : correspond & la durée moyenne résiduelle pondérée des baux jusqu'aux L Tenue de comit®s verts
prochaines &chgances. Le WALB s'exprime en annges et se calcule en faisant le produit de la durée résiduelle (en mois)
des baux et la valeur du loyer, divisé par le montant total des loyers.

% CONSULTIM_ Rapport extra-financier 2023 e Optimale.



Performance ESG des 5 actifs les
plus importants en valeur

Best-In Progress

Note actuelle Note cible
25,4 34,7

Note actuelle

E:8]1/50 §$:128/30 G:45/20
Date d'acquisition
Localisation Villenave d'Omon (33)
‘ L M L] 1 L)
A a0 Plan d'amelioration de I'actif
Locataires Groupe ALDI

% Environnemental

® Suivides consommations energgetiques ainsi que les eémissions de
gaz effet de serre qui en découlent

L'actif est exploite par l'enseigne ALDI.
Il est situg sur un vaste tenement foncier independant

detenu en pleine propriete a lintérieur de la rocade @  Suivides 8missions de gaz 3 effet de serre qui d&coulent des fuites
bordelaise. de gaz frigorigene

Il propose de nombreuses places de stationnement. .

A linstar de l'ensemble de l'agglomaration bordelaise, le () social

quartier s'est fortement developpg et densifie ces dernieres ® Amglioration des dispositifs en terme d'accessibilite

anées, sous limpulsion du tramway (arrét 3 250m du point ® Installation de racks 3 VElos et de bornes de recharges pour

de vente) et de la ZAC Terres Sud gui accueille notamment

le nouveau lycee Vaclav Havel. ". Gouvernance

@®  Signature d'annexes environnementales
® Tenue d'un comité vert

% CONSULTIM_ Rapport extra-financier 2023 e Optimale.



Performance ESG des 5 actifs les
plus importants en valeur

Best-In Progress

Note actuelle Note cible
22,6 37,7

Note actuelle

E:10,3/50 $:98/30 G:25/20

Date d'acquisition

Plan d'amelioration de I'actif

Localisation Urrugne (64)
Surface 1260 m?
Locataires INndependants multiples o« Environnemental

® Fiabilisation des consommations énergétiques et suivi des Emissions de
gaz 3 effet de serre qui en découlent
® Suivides Emissions de gaz a effet de serre qui découlent des pertes de

L'actif consiste en un ensemble de S locaux commerciaux fluides frigorigénes

situés a Urrugne, a la sortie immédiate de Saint Jean de ® Amglioration des dipositifs de régulation des consommations de fluides
Luz, en face d'un supermarche E. LECLERC. Au sein d'un .

ensemble commercial de proximitg, anciennement une Q Social

concession automobile restructuree en 2013, ils benéficient ® Installation de racks & vélo sur le parking ext&rieur

dune trds bonne visihilité et dun stationnement aisé. Les ® Deémarches vis-a-vis du syndic de copropriete pour l'installation de
locataires sont une boulangerie (Grave), une Epicerie bio bornes de recharge pour vehicules electriques

(Bio de Luz), un caviste (La Tour des Vins), un opticien (Optic
2000) et Une societe de vente et de location de matéeriel
méedical (Acam.

& Gouvernance

@® Signature d'annexes environnementales pour les renouvellements
de baux
® Tenue d'un comité vert

ASSET MANAQEMENT

% CONSULTIM Rapport extra-financier 2023 e Optimale.



Performance ESG des 5 actifs les
plus importants en valeur

Best-In Progress

Note actuelle Note cible
17,9 33,7

Note actuelle

E:10,1/50 $:5]1/30 G:28/20

Plan d'amelioration de I'actif

Date d'acquisition

Localisation Carquefou (44)
Surface 227 m? «s Environnemental
Locataires Cosmepar & Technoalpin ® IntSgration de dispositifs en faveur de la biodiversite

® Fiabilisation des consommations énergétiques et suivi des Emissions de

gaz 3 effet de serre qui en découlent
La SCPI Optimale a acquis un ensemble immobilier en ® Suivides Emissions de gaz a effet de serre qui découlent des pertes de
. L fluides frigorigénes
pleine proprieté dans la commune Carquefou (44).
Situg en plein coeur du Parc de la Fleuriaye, I'actif & usage @ Social
exclusif de bureaux développe une surface de 2 217 m? et ® Installation de dispositifs de stationnements vElo pour les salaries
dispose de 1086 emplaoements de stationnement extarieur ® Amélioration des dispositifs en matiere d'accessibilité
Loug & 100070 & deux locataires, la SCPI renforce
& Gouvernance

ainsi son allocation du patrimoine en bureaux.
® Tenue de comités verts

@® Actions de sensibilisation auprés des occupants

ASSET MANAQEMENT

% CONSULTIM Rapport extra-financier 2023 e Optimale.



Performance ESG des 5 actifs les
plus importants en valeur

Best-In Progress

Note actuelle

Note cible
33,2 35,4

Note actuelle

E:10,3/50 §:98/30 G:25/20
Date d'acquisition

1 < L] ‘ L)
Localisation Lons (64) Plan d’amélioration de I'actif
Surface 3467 m?
L . . | o ® Fiabilisation des consommations energétiques et suivi des emissions de

Située & proximité immediate de Pau, Iaqu|S|t|<3n Eorte sur gaz 5 effet de serre qui en dacoulent
une jardinerie d'une surface de 3 4687 m? et louge & 10090 @ Suivides 8missions de gaz 3 effet de serre qui découlent des pertes de
a lenseigne Point Vert dans le cadre d'un fluides frigorigenes
bail de 12 ans. ® Installation de dispositifs hydroeconomes
Le bien dispose dune bonne localisation dans la zone O Social

commerciale de Lescar, & proximite imméediate de Pau. ® Amdiomstion de 8 'acosssibilits velo
L'actif est compose d'envion 1000 m? de surface de

vente extérieure et de 610 m? de zone de stockage. 83
emplacements de stationnement, dont 2 PMR, sont " Gouvernance

également disponibles en extarieur ® Signature d'anngfes environnementales
® Tenue d'un comitg vert

% CONSULTIM_ Rapport extra-financier 2023 e Optimale.



Performance ESG des 5 actifs
actuellement les mieux notes

Nom Typologie Note actuelle Note cible A
Lescar Commerce 33,2 354
Menneval Commerce 38,2 36,7
Orvault Bureau 27,3 35,7
DEX Bureau 27,0 38,9
Nantes Commerce 259 40,0

J

S consumm Rapport extra-nencier 2025 (@) Optimale.



Performance ESG des 5 actifs les
mieux notes

Best-In Progress

Note actuelle

Note cible
33,2 35,4

Note actuelle

E:10,3/50 §:98/30 G:25/20
Date d'acquisition ,

1 < L] L)
Localisation Lons (64) Plan d’amélioration de I'actif
Surface 3467 m?
L . . | o ® Fiabilisation des consommations energétiques et suivi des emissions de

Située & proximité immediate de Pau, Iaqu|S|t|<3n Eorte sur gaz 5 effet de serre qui en dacoulent
une jardinerie d'une surface de 3 4687 m? et louge & 10090 @ Suivides 8missions de gaz 3 effet de serre qui découlent des pertes de
a lenseigne Point Vert dans le cadre d'un fluides frigorigenes
bail de 12 ans. ® Installation de dispositifs hydroeconomes
Le bien dispose dune bonne localisation dans la zone O Social

commerciale de Lescar, & proximite imméediate de Pau. ® Amdiomstion de 8 'acosssibilits velo
L'actif est compose d'environ 1000 m? de surface de
vente extérieure et de 610 m? de zone de stockage. 83
emplacements de stationnement, dont 2 PMR, sont
€galement disponibles en exterieur.

&y Gouvernance

®  Signature d'annexes environnementales
® Tenue d'un comitg vert

% CONSULTIM_ Rapport extra-financier 2023 @ Optimale.



Performance ESG des 5 actifs
actuellement les mieux notes

Best-In Progress

Note actuelle Note cible

22,49 38,88

Note actuelle

E:12,7/350 §:132/30 G:23/20

Date d'acquisition
Localisation Menneval (27)

‘ L <d L] 1 L)
e 580 Plan d'amelioration de I'actif

Locataires Biocoop, les Eleveurs de la Charentonne, Ixina,
Boulangerie Blacheére, Espace bien-&tre

«s Environnemental
) . o . ® Refection totale de la toiture avec une tude de solution d'énergie
Il s'agit d'un ensemble immobilier 8 usage exclusif de renouvelable
commerce denviron 2 500m?, situg & Menneval (27) dans le ® Fiabilisation des consommations 8nergétiques et suivi des missions de
département de IEure en Normandie. gaz 3 effet de serre qui en découlent
o - ®  Suivides 8missions d 3 effet d i découlent d tes d
Ce dernier bangficie dune excellente localisation entre LIVl des BmiSsions e gaz 8 STIet de serre qui decollient des pertes de
_ o C fluides frigorigénes
Rouen et Evreux, a proximiteé immediate de A28 et de
'hypermarche Leclerc, locomotive du secteur. .
() social
L'ensemble immoaobilier, qui a benéficie d'une renovation en ® Installation d'un rack 3 vélo

2019, dispose de S cellules commmerciales et louges & 100070,
a plusieurs enseignes de commerces ensentiels de qualite

dont Biocoop et Marie Blachére. & Gouvernance

@ Signature d'annexes environnementales
® Tenue d'un comitg vert

ASSET MANAQEMENT

% CONSULTIM Rapport extra-financier 2023 e Optimale.



Performance ESG des 5 actifs les
mieux notes

& consuLTIM
<

Date d'acquisition

Localisation Orvault (44)
Surface 4000 m?
Locataires SPIE Batignolles, GEOMENSURA & LV COM

L'actif dispose d'une excellente localisation en premiere
couronne de la metropole nantaise.

Limmeuble de bureaux s'€léve sur un niveau de sous-sol
accuellant 48 emplacements de stationnement et des
locaux d'archives, un rez-de-chaussee et deux etages
en superstructure. Il dispose egalement de 70
emplacements de stationnement exterieur.

Les bureaux sont actuellement lougs & 90%7 &
3 locataires de qualite.

Best-In Progress

27,3

Note actuelle Note cible

35,7

Note actuelle

E:155/50

§$:74/30 G:45/20

Plan d'amelioration de I'actif

) so

Environnemental

Remplacement total de la CVC
Aménagements en faveur de la biodiversite

cial
L'actif benéficie dgja de solutions a I'autosolisme et d'un atrium
apportant une grande source de lumiere.

Une réflexion sera menge sur des mesures de qualité de l'air
intérieur.

& Gouvernance

Rapport extra-financier 2023 e

Signature d'annexes environnementales

Tenue d'un comite vert

Sensibilisation des locataires aux gestes en faveur des Eéconomies
d'energie et d'eau (remise d'un guide de bonnes pratiques et
affiches de sensibilisation)

Optimale.



Performance ESG des 5 actifs
actuellement les mieux notes

Best-In Progress

Note actuelle Note cible
27,0 38,9

Note actuelle

E:104/50 $:12,8/30 G:45/20

Date d'acquisition
Localisation Dax (40)
Surface 208 m? Plan d’ameélioration de I'actif
Locataires Chambre des Métiers et de I'Artisanat

des Landes
Le local, disposant de la norme thermique RT2012, se trouve @ Environnemental
au sein du nouveau quartier d'affaires du Grand Dax, 3 ®  Suivides consommations Energgtiques et suivi des émissions de gaz a

effet de serre qui en decoulent

proximite immediate de la Gare TGV et de son pdle multimodal, ® R&alisation d'un DPE

du siege du GRAND DAX et de son Groupement dInterét
Public pour accélérer le Développement Economique,

PULSEQC. @ Social
@® Conduite d'actions culturelles ou caritatives au sein de I'actif, en
Le local se situe au pied d'un immeuble neuf de logements relation avec les locataires
Bleve en R+4, faisant partie d'une vaste opération mixte
appelee « Confluences », melant logements, bureaux et & Gouvernance
commerces. Le local est loug 3 la Chambre des Métiers et de e ~
- ) o B ® Reéalisation d'une enquéte ESG
I'Artisanat des Landes, dans le cadre d'un bail dune duree de ® Actions de sensibilisation des usagers finaux
9 ans fermes, a destination despace d'accuell pour les TPE/ ® Tenue d'un comitg vert
PME et de bureaux.

ET MANAGEMENT

% CONSULTIM Rapport extra-financier 2023 e Optimale.



Performance ESG

des 5 actifs

actuellement les mieux notes

Date d'acquisition

Localisation Nantes (44)
Surface 305 m?
Locataire Nous Anti-Gaspi

La SCPI Optimale a acquis un commerce d'angle en pleine
proprietg, au pied d'un immeuble residentiel du centre-ville de
Nantes. 'enseigne Nous Anti-Gaspi est une Epicerie qui lutte
contre le gaspillage alimentaire en proposant des produits
qui ne repondent pas ou plus aux standards de la grande

distribution a prix reduits. L'enseigne, qui dispose d'une trentaine

de points de vente a notamment signg un partenariat avec
le groupe Carrefour pour Ecouler des produits Ecartes par le
distributeur.

ASSET MANAQEMENT

& consuLTIM
<

Best-In Progress

Note actuelle Note cible
25,9 40,0

Note actuelle

E:N3/50 $:12,7/30 G:19/20

Plan d'amelioration de I'actif

«s Environnemental
®  Suivides consommations Energétiques et suivi des @missions de gaz &
effet de serre qui en découlent
® Mise en place de mousseurs a eau sur les robinets
® Mise en place d'un suivi des pertes de fluides frigorigénes avec le locataire
() social

® Conduite d'opération caritatives ou culturelles

& Gouvernance

® Analyse des risques climatiques au niveau de l'actif
® Realisation d'une enquéte ESG
® Tenue d'un comitg vert

Rapport extra-financier 2023 @ Optimale.



Performance ESG des 5 actifs
actuellement les moins bien notes

Nom Typologie Note actuelle Note cible A
Fecamp Locaux d'activite 9,6 30,2
Cholet Eiffel Locaux d'activité n4 33,0
Wavrin Bureau 13,7 35,5
Roubaix Bureau 16,1 37,7
Saint-Avertin Locaux d'activite 16,1 33,3
J

ASSET MANAQEMENT

% CONSULTIM Rapport extra-financier 2023 @ Optimale.



Performance ESG des 5 actifs
actuellement les moins bien notes

Best-In Progress

Note actuelle Note cible

9,6 30,2

Note actuelle

E:39/50 $:43/30 G:14/20
Date d'acquisition Aolt 2023
Localisation Fécamp (76) Plan d’amélioration de I'actif
Surface 1364 m?
Locataire Orange
. . . «s Environnemental
La SCPI OPTIMALE, a acquis, un site stratégique d'Orange
en lilormandie. L’aCtifv héberge’df)nc I’ir?frastruciure de ® Remplacement de 'Eclairage par des luminaires a LED.
l'opérateur Orange dit centre teléphonique. Le rSle d'un central ® Etude de la biodiversitg et réalisation d'aménagement specifiques
telephonique (NRA) est d'aiguiller les communications et de
relier les clients entre eux.
() Social

Le locataire Orange loue ainsi 'ensemble immobilier et dispose
d'une WALB de 5,5 ans.

La SCPI OPTIMALE poursuit donc sa stratégie de diversification
et renforce par cette acquisition la sécuritg locative du
patrimoine. 4 Gouvernance

® Amélioration de 'accessibilité

® Realisation d'une cartographie des risques climatiques au niveau de I'actif
® Intégration de clauses ESG dans la chaine d'approvisionnement
® Tenue d'un comité vert

Cette opération représente un volume d'investissement
d'environ 2,5 M€ AEM.

% CONSULTIM Rapport extra-financier 2023 e Optimale.

ASSET MANAQEMENT



& consuLTIM
& =

Date d'acquisition Octobre 2022
Localisation Cholet (49)
Surface 4 805 m?
Locataires NSD, OREXAD & SPPF

Situe dans la principale zone d'activite a 'Est de Cholet,
[actif est actuelement loug & 100090 & 3 locataires (SPPF,
OREXAD et NSD) avec une orientation principale dans le
secteur industriel et de la construction.

L'ensemble immabilier a par allleurs beneficie de travaux de
renovation au cours des derniéres annees, le maintenant
ainsi compétitif sur le marche locatif.

Avec cette deuxieme acquisition sur le secteur de Cholet,
Optimale renforce sa présence locale et son savoir-faire

Performance ESG des 5 actifs
actuellement les moins bien notes

Best-In Progress

Note actuelle Note cible

n4 33,0

Note actuelle

E:6,7/50 §:06/30 G:41/20

Plan d'amelioration de I'actif

«s Environnemental
® Realisation d'une &tude d'approvisionnement en ENR
® Fiabilisation des consommations eénerggtiques et suivi des emissions de
gaz 3 effet de serre qui en decoulent
®  Suivides emissions de gaz a effet de serre qui decoulent des pertes de
fluides frigorigénes
() social

® Installation d'un rack a velo
® Controle de la qualité de I'air intérieur
® Systéme d'alarme visuel incendie

&y Gouvernance

® Realisation d'une cartographie des risques climatiques au niveau
de l'actif

® Signature d'annexes environnementales

® Tenue d'un comité vert

Rapport extra-financier 2023 ° Optimale.



Performance ESG des 5 actifs
actuellement les moins bien notes

Best-In Progress

Note actuelle Note cible
13,7 35,5

Note actuelle

E:9,5/50 §$:22/30 G:19/20
Date d'acquisition
Localisation Wawrin (59) Plan d’ameélioration de I'actif
Surface 2304 m?
Locataires Guy Demarle .
«s Environnemental
La SCPI Optimale a acguis un ensemble immobilier ® Reéalisation d'un &tude d'approvisionnement en ENR
indépendant 3 usage de bureaux et détenu en pleine ® Mise en ceuvre de dispostiifs de diminution des consommations
propriets au sein de la Matropole Europsenne de Lille energgetique liges a I'eclairage (LED, détection de présence..)
) ! ® Mise en place de bacs a dechets permettant d'largir des flux tries
dans la commune de Wavrin (59). °
L'actif est le siege social historique de la sSociete Guy .
Demarle, leader de la vente en matériel de cuisine, et @ Social
9 ete conclu sous le format dun sale & lease back ® Amglioration des dispositifs d'accessiblité du batiment aux
comprenant un engagement ferme de 12 annges. personnes en situation de handicap
L'usine historique du groupe est situge en face du "' Gouvernance
batiment et le groupe vient dy réaliser des investissements ®  Analyse des risques climatiques au niveau de I'actif

® Realisation d'une enquéte ESG
® Diffusion d'un guide de bonne pratique
® Tenue de comités verts

% CONSULTIM_ Rapport extra-financier 2023 e Optimale.



Performance ESG des 5 actifs
actuellement les moins bien notes

Best-In Progress

Note actuelle Note cible

16,1 35,5

Note actuelle

E:98/50 $:4,7/30 G:16/20
Date d'acquisition Juillet 2023
Localisation Roubaix (59) Plan d'ameélioration de I'actif
Surface 1546 m?
Locataire Acteos .
«s Environnemental
La SCPI OPTIMALE, a acquis, en juillet 2023 dans le cadre d'un ® Mise en place dsclairages LED
sale & lease back, un immeuble en pleine propriete. ® Remplacement des &quipements de chauffage et de climatisation
® Fiabilisation des consommations nerggtiques et suivi des eémissions de
L'actif, & usage de bureaux, est intEégralement loug & la societe gaz 3 effet de serre qui en decoulent

ACTEQOS, entreprise internationale et 'un des leaders dans ®  Suivides Emissions de gaz 3 effet de serre liEes aux des pertes de fluides

les logiciels de gestion logistique. Un bail de 9 ans ferme a eté frigorigénes
signgé concomitamment & la vente. @ .
Social
Par cette acquisition la SCPI OPTIMALE démontre son intention ® Mise en place d'un rack 3 velo
de s'inscrire dans le temps sur des actifs a fort potentiel.
Cette opération représente un volume d'investissement " Gouvernance
d'environ 2,7 ME& AEM. ® Remise d'un guide de bonne pratique

® Realisation d'une enquéte ESG
® Tenue d'un comiteé vert

% CONSULTIM Rapport extra-financier 2023 e Optimale.



Performance ESG des 5 actifs
actuellement les moins bien notes

Best-In Progress

Note actuelle Note cible

16,1 33,3

Note actuelle

E:1.8/50 §$:4,3/30 G:0,0/20
Date d'acquisition Décembre 2023
Localisation Saint-Avertin (37) Plan d*ameélioration de I'actif
Surface 3749 m?
Locataire CBE & ACIMEX «» Environnemental

® Realisation d'une &tude de faisabilité pour la mise en place de panneaux
photovoltaiques en toiture

® Integration de dispositifs de diminution des consommations energetiques
liees & I'eclairage

La derniére acquisition de 'année de la SCPI OPTIMALE
concerne cet actif idéalement situg en périphérie de Tours, 3
proximité immé&diate des autoroutes AlO, A28 et A8S. Il s'agit de

la premigre acquisition de la SCPI en région Centre-Val de Loire. @®  Suivides 8missions de gaz 3 effet de serre liges aux pertes de fluides
frigorigénes

Le site est historiquement loug & deux socigtés du groupe

CBE, ETI industrielle frangaise spécialis€e dans l'ingénierie, @ Social

la fa'?”c?t'on et I'|nsta||at|or_1 d'equemgn/ts |ndusFr|eIS 2 _ ® Amglioration des dispositifs d'accessibilité de I'actif au personnes

destination des grands projets de mobilité (chantiers de métro, en situation de handicap

routes, chemins de fer, etc.).

Cette opération représente un volume d'investissement

d'environ 2,48 M€ AEM. &y Gouvernance

® Tenue d'un comité vert
® Diffusion d'un guide de bonne pratique
® Realisation d'une enquéte ESG auprés des preneurs

% CONSULTIM Rapport extra-financier 2023 e Optimale.
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ASSET MANAQEMENT

Meéethodologie d'evaluation ESG

des actifs de la SCPI

Une grille de 59 critéres répartis au sein de 15 thematiques ESG

La grille d'&évaluation ESG a &te construite par 'Equipe en charge de ISR au sein
de Consultim AM, accompagnée par le cabinet Ethiket. Cette grille permet de cal-
culer pour chaque actif du fonds Optimale, une note actuelle* ainsi qu'une note
cible* aprés le deploiement d'un Eventuel plan d’amélioration*.

Cette grille respecte les exigences du Reférentiel du Label ISR Immobilier.

Constituée de 59 critéres ayant des obligations de résultats ou de moyens. Ces
critéres sont des indicateurs quantifiables permettant de mesurer limpact du
batiment sur des thématiques de D&veloppement Durable. lls ont &€ choisis
pour répondre aux objectifs du fonds Optimale, s'adapter 3 la diversité des typo-
logies d'actifs du portefedille, et pour s'aligner sur les bonnes pratiques actuelles
du secteur.

Pour chaque critére, I'Bquipe ISR a &laboré une Echelle de notation basge sur un
systéme de questions-réponses (rEponse binaire, choix multiple etc.). La note,
8valuge, est calculée de la maniére suivante :

[ ) Par comparaison avec un niveau de reference issu de publications/
referentiels sectoriels ou des benchmarks €laborés par des institutions et
organismes reconnus tels que I'Observatoire de l'mmobilier Durable (Bench-
mark annuel sur la performance environnementale des actifs Tertiaires), 'Agence
de I'Environnement et la Maitrise des Energies (ADEME) etc. ;

[ ) Selon la pertinence des critéres par rapport a la Taxinomie Euro-
peenne et aux reglementations en vigueur. A noter que les critéres relevant
d‘une obligation réglementaire ont une &chelle de notation dé&finie en fonction du
seuil minimum attendu par la loi.

[ ) Selon I'importance du critére dans la strategie ESG du fonds.
Notée de 0 310, la note obtenue par critére est alors pondérée en fonction de son

niveau dimportance au sein des 15 theématiques, rattachg&es aux piliers Environ-
nement, Social ou Gouvernance.

Le total des notes obtenues sur I'ensemble des critéres d'un méme domaine permet d'obte-
nir une note sur 100. A noter que les critéres obligatoires représentent entre 10070 et 30970
de la note du domaine.

Un coefficient de pondeération est ensuite appliqué 3 cette note : 50970 pour le domaine
environnemental, 3090 pour le domaine social/societal et 20970 pour le domaine de la gou-
vernance. La somme des notes pondérées des trois domaines détermine la note ESG de
l'actif.

Piliers Mﬁmw mge Thematiques | Criteres
Environnement 30-60% 5000 6 27
Social 20-50% 30070 ) 19
Gouvemance 20-30% 200970 4 13
100%0 15 09

Cette méthodologie est revue annuellement, notamment au travers de la mise a jour des
benchmarks utilisés.
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Grille de notation:

liste des critéres avec ponderation par piliers

ENVIRONNEMENT
509%0

& consuLTIM
<

-

15 THEMATIQUES

Energle

Carbone

Ressource en eau

D&chets

Biodiversit®
& Artificialisation des sols

Certification & Label

59 CRITERES

[Performance snerestique thsonque (conception)
Consommation Energgtique surfacigue annuelle réelie (exploitation)
Realsation dfun DPE Energle de moins de 3 ans
Plan d'amélioration de |a performance Energstique
Energie dornigine renouvelable etfou récupsrable
Dispostifs de dminution des consommations denergle
P TOTAL Energie
Connaissance du gez frigongéne utlise
PRG du gaz frigongsne utliss
Emissions de gaz 3 effet de serre générées par les fultes de gaz figonzéne
Emissions de gaz & effet de serme annuelles liBes aux consommations Energétiques
R&alsation dun DPE Carbone de molns de 3 ans
MatEnaux biosources, bas carbone, Issus du réemplol
Analyse du cucle de vie de [actif
- TOTAL Carbone

=

Ceonsommation annuelle deau par m®

= Systéme hydroBconome dans lactf

R&cupg&ration des eaux de pluies
Systeme darrosage hydroEconome
i TOTAL Ressource en eau

Realsation dune diagnostic emvironnemental (site et sol poliug)
Traiternent et valorsation des déchets de contruction/rénovation

| Mizeen place de bac & déchets ou espaces dédigs dans le local technique de déche

Mise en place de solutions permetiant de réduire le volume de déchets

- TOTAL D&chets

Niveau danalyse dans la prise en compte de la biodiversite

Coefficient Biotope par Surface (CBS)

Amgnagements permettant la préservation/ soutien de la biodiversitE locale

Prévention de larbficizlisation et TmpermEsbilsation des sols
= TOTAL Blodiversite & Artificlalisa

Niveau attelnt sur la certification

_I:Dt:tentlon dun label g€ngraliste environnemental (HQE/ BREEAM)

TOTAL Certificabtion & Label
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PONDERATION

0960
288%
09690
19200
19200
3.85%
12.50%

17900
268%0
08900

17997
08900
0.89T7

3.57%%

12,500

2.38%
23890

11970
2.38%
8.3%

1,040
15600
104070
0.52%
4. 200

119%
23800
35700

119%0
8.3%

208%0

20800
4200
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Grille de notation:

liste des critéres avec ponderation par piliers

Mobhilits

Sant€ et sonfort
des occupants

Accessibilit®
Senvices rendus aux occupants

Impact tenitorial positif

& consuLTIM
<

ASSET MANAQEMENT

Nombre de ignes de fransports en commun 2 moins de 800m de lactf

Presence de pistes cyclables 3 moins de 800m de lactf

Dispositf favorsant Iz mobilitg vElo (rack, abr vElo, espace s&cunsg, douches, caslers
Places de stationnement dediSes au covolfurage In st ou dans un rayon de 500m ¢
Faciite d'acces 3 des axes routiers

Présence dequipements de rechiarges pour vehicules Eleciriques

Part de produts/matEnaux avec une classe deémission de substances volatlles nociv
Présence fMise en place dune ambiance lumineuse confortable

Creation despaces IntSneurs et extEneurs vegSials /biophiique

Confrdle de la qualte de l'ar IntEneur réalise de maniere réguliere

Absence de metaux lourds dans lactif accessible aux Usagers

Absence damiante dans l'actif accessible aux usagers

Conformitg PMR de actif
Disposiifs en faveur des personnes en situation de handicaps (visuel, auditf, moteur]

Pr&sence de services aux Usagers au sein de [actf
Présence de services dans un rayon de S00m autour de lactf
Presence dune zone de chargement/dechargement In situ ou dans un rayon de 7sm

Contribuizon de lactvité du locataire au développement des termtoires

Condutte dopérations culturelles, cantathves au niveau de lactif
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0.82000
0.82000
24500
164070
0.8200
24507

0.67%
06700

13300
2000
06700
06700

1.50%0
1.5000

1500
10007
0,500

3609
540000

Optimale.



Grille de notation:

liste des critéres avec ponderation par piliers

GOUVERNANCE
20 9o

& consuLTIM
<

ASSET MANAQEMENT

—_

Gestion de la chaine
d'approvisionnement

Ré&silience

Sensibilisation des Parties Prenantes

Consid&ration des usages
et amé&lioration continue

{Taux dengagement des prestataires et usagers dans une deémarche ESG

TOTAL Gestion de la chaine d'ap

Reéalsation dune cartographie des risques climatigues & lechelle de lactif
Mombre daleas Integres dans lanalyse cartographigque

Wenfication des rnsques matEnels au niveau de lactif

Elzboration dun plan d'adaptation aux reqgues identifiss

Mise en ceunvre du plan dadaptation

RFemise dun guide de bonne pratigue

TOTAL EEslience

Mombre de theématiques couvertes par le guide de bonne pratique
Presence daffichage de sensibiisation des usagers finalx

Présence dannexe emviorminementale

TOTAL Sensibliisation des Partie

R&zlsation denguéte ESG auprés des preneurs
ImtEgration des retours des enqguétes dans le plan damelioration
Crganisation de comite verts (au-deld de la réglementation)
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TOTAL Considération des usage:

et amélioration continue

4000
4.0%

1500
1,000
150
1,007
1.00T%%
6.000

1715
1.71%a
05707
4.0%

16400
1,090
164000
16400
6.000

Optimale.



Inventaire des evaluations ESG du patri-
moine de la SCPI Optimale au 31/12/2023

Evaluation ESG du patrimoine de la SCPI Optimale au 3112/2023

Perimetre 2022
Perimetre 2022
Perimetre 2022
Perimetre 2022
Perimetre 2022
Perimetre 2022
Perimetre 2022
Perimetre 2022
Perimetre 2022
Perimetre 2022
Perimetre 2022
Perimetre 2022
Perimetre 2022
Perimetre 2022
Perimetre 2022
Perimetre 2022
Perimetre 2022
Perimetre 2023
Perimetre 2023
Perimetre 2023
Perimetre 2023
Perimetre 2023
Perimetre 2023
Perimetre 2023
Perimetre 2023

ASSET MANAQEMENT

& consuLTIM
<

Aucamville Commerces
Villenave d'Ornon Commerces

Dax Bureawx
Urrugne Commerces

Sin le Noble Bureaux
Coulommiers Commerces
Menneval Commerces
CholetB Activites & Mixte
Clisson Activitds & Mixte
Le Mans Santé & Education
Reims Commerces
Roneq Burealx
CholetE Activites & Mixte
Lescar Commerces
Francheville Bureaux
Orvault Burealx
Chartres-de-Bretagne Bureaux
Carquefou Bureaux

Wawvrin Bureaux
Bordeaux Sant & Education
Nantes Commerces
Roubaix Bureaux
Fecamp Activités & Mixte
Bigvres Burealx

Saint-Avertin

Activites & Mixie

24,2
22,1
30,7
21,6
25.9
13,5
225
22.4
8.9
n2
19,2
n,0
4.4
17,1
13,5
19.8
19,1
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217
25,4
27,0
22.6
25,6
17,9
28.2
22,6
17,0
202
22,8
21,8
n.4
33.2
16.4
27,3
22,8
17,9
13,7
16,6
25,89
16.1
8.6
18,5
16.1

6.3

8.1
10,4
10,3
15,0

8.1
127
10,0
10,8

8.2

8.1
14,0

6.7
15,2

8.3
15,4
10,5
10,1

9.2

3.7
N3z
2.8

39

8.2
n.a8

128
128
128
8.8
74
2.4
13,2
10,2
21
8.6
122
2.7
0.6
8.2
2.6
74
7.2
2.1
22
8,0
127
4,7
43
6.8
4.3

22

4.3
3.8
22
23
4.3
23
22
4.1
2.3
22
21
4,1
10,8
22
4.3
2.1
2.8
18
2.0
18
16
14
3.0
0,0

36,3
34,7
38,9
377
34.5
33,2
36,7
376
331
354
33,2
33,2
33.0
35,4
372
35.7
34.6
33,7
35.5
33,1
40,0
377
30,2
39.3
33.3

Bast-in-Fragrass, < 33088
Bast-in-Frogress, = 33015
Bast-n-Frograss, < 330is
Bast-in-Frograss, = 33pts
Bast-in-Frograss, < 33015
Bast-in-Frograss,  33pis
Bast-in-Frograss, = 33pts
Bast-in-Frograss, < 33015
Bast-in-Frograss, < 33pis
Bast-in-Frogress, < 33005
Bast-in-Frograss, < 33015
Bast-in-Frograss, < 33pis
Bast-in-Pragrass. +2000

Bast-in-Frograss, < 33pis
Bast-in-Fragrass, < 33088
Bast-in-Frogress, = 33015
Bast-n-Frograss, < 330is
Bast-in-Frograss, = 33pts
Bast-in-Frograss, < 33015
Bast-in-Frograss,  33pis
Bast-in-Frograss, = 33pts
Bast-in-Frograss, < 33015
Bast-in-Frograss, +20090

Bast-in-Frogress, < 33005
Bast-in-Frograss, < 33015
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& consuLTIM
<

ASSET MANAQEMENT

Lexique

Autosolisme : “autosolisme” se compose dauto et de solo, deux mots qui
permettent d'indiquer une pratique solitaire de la conduite d'un veéhicule motorisg,
plus spécifiquement d'une voiture.

Accord de Paris : L'’Accord de Paris est un accord mondial sur le réchauffement
climatique. Il est le fruit des négociations qui se sont tenues lors de la Conférence
de Paris de 2015 sur les changements climatiques (COP 21) de la Convention-cadre
des Nations unies sur les changements climatiques. Cet accord a &té approuve

ar 'ensemble des 195 delegations le 12 décembre 2015 et est entré en vigueur
e 4 novembre 2016. Il repose sur plusieurs objectifs : réduire le réchauffement
climatique en dessous de 2°C par rapport aux niveaux préindustriels d'ici a 2100;
diminuer drastiqguement les Emissions de gaz a3 effet de serre; orienter davantage
les flux financiers vers des énergies renouvelables et arréter progressivement les
investissements dans les énergies fossiles (charbon, pétrole).

Annexe environnementale : Document encadrant les relations bailleur — preneur a
bail, obligatoire pour tous les signataires de baux commerciaux et de bureaux d'une
surface supérieure a8 2000 M2, qui doivent annexer a leur bail un document justifiant
de leur attention pour I'environnement.

« Best in Progress » : Dans le cadre de linvestissement socialement responsable
'approche dite « best in progress » est une démarche visant 'amé&lioration de la
performance des actifs dans le temps dont les notes se trouvent en dessous du
seuil fixé ou une amélioration d'au minimum 20%o. Elle se distingue de I'approche «
Best in class » qui réalise une sélection positive des actifs démontrant les meilleures
performances ESG sur le marchg.

Bilan Carbone : La méthode Bilan Carbone, développée par 'ADEME et I'ABC,
constitue l'une des méthodologies de comptabilité GES. C'est une démarche de
diagnostic des emissions de gaz a effet de serre (GES) d'une organisation ou d'un
territoire visant a reduire ces emissions.

Biodiversite : Diversité du vivant, ou diversité biologique. Il s'agit de 'ensemble des
organismes vivants de toutes origines (terrestre, aquatique, marine...) ainsi que de
toutes les relations et interactions qui existent, d'une part, entre les organismes
vivants eux-mémes, et d'autre part, entre ces organismes et leur milieu de vie.

Changement climatique : Modification durable (de la décennie au million d’annges)
des paramétres statistiques (paramétres moyens, variabilité) du climat global de la
Terre ou de ses divers climats regionaux. Ces changements peuvent &tre provoqués
par des phénoménes naturels ou, comme actuellement, par les activites humaines.
Les gaz 3 effet de serre piegent davantage d'énergie sur terre et entrainent un
réchauffement global (cause de vagues de chaleur estivales, fontes de glaces et
mont€e du niveau des ocgans) et un déréglement climatique, qui s'illustre par la
multiplication ou lintensification d'&venements climatiques extrémes (inondations,
sEécheresses, cyclones, tempétes etc.).

Coefficient de conversion EP/EF : Rapport entre '€nergie primaire initiale et
I'Energie finale utilisee par le consommateur. Lors du processus de transformation
d'gnergie primaire en énergie secondaire puis lors de son transport, une partie de
I'energie est perdue, dissipge. En France, ce coefficient est estimé reglementairement
pour 'Electricité a 2,3, c'est-a-dire que 2,3 kWh d'energie primaire sont généres pour
que l'utilisateur final consomme 1kWh d'glectricite.
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Comiteé Vert : Egalement appelé « Comiteé de suivi ». Il s'agit d'un temps d'€change
organisg regulierement entre bailleur et preneur pour faire le point sur la performance
environnementale des locaux lougs. Il permet d'organiser les Echanges de donnges,
d'etablir une stratégie d'améglioration commune, d'identifier les points bloquants et
d'enclencher des actions pérennes et adaptées.

DPE : Le Diagnostic de Performance Energgtique est une &tiquette rendant compte
d'une estimation de la consommation énergétique d'un batiment selon diverses
caractéristiques, Evaluée de A a G, selon des seuils de consommation en Energie
primaire. Il doit &tre présent lors de la vente ou de la location d'un bien immobilier.

Ener$ie primaire : Energie fournie directement par une source naturelle, avant toute
transformation. Elle peut &tre renouvelable (@nergie solaire, hydraulique) ou non
(energie fossile, nucleaire).

Energie finale : Energie 3 son stade final de transformation, c'est-a-dire dans I'tat o
elle est utilis€e par le consommateur. Elle peut &tre primaire (gaz pour une chaudiere)
ou secondaire (Electricité). Dans la comptabilisation éner%atique pour un batiment,
I'energie finale est 'ensemble de I'€énergie entrante dans le batiment.

Fluides frigorigénes : Ensemble des fluides présentant des particularités physiques
permettant d'exploiter un cycle de compression/détente pour transférer de la chaleur.
Certains fluides frigorigénes, notamment les hydrocarbures halogéngs (CFC, HFC,
etc.) sont responsables de la disparition de la couche d'ozone.

Facteur d'@mission : Intensit€ de limpact d'une activité sur le déréglement climatique
: c'est-a-dire le ratio entre les émissions de gaz 3 effet de serre (GES) d'une activité
et sa grandeur caractéristique. Pour les consommations energétiques d'un batiment,
le facteur d'@mission est la quantité de CO2 mise par m? de surface (kg eqCO2/m?.

Dé&cret Tertiaire / Dispositif Eco Energie Tertiaire (EET) : il impose une reéduction
des consommations energgtiques progressive pour les batiments tertiaires. Cette
réglementation vise @ économiser 6090 dénergie finale dans ces batiments 3
I'horizon 2050. (réduire de 40070 d'ici 2030, 50970 d'ici 2040 et 60970 d'ici 2050).

ESG : Criteres extra-financiers relatifs aux problématiques environnementales
(BE), sociales (8), et de gouvernance (G), qui sont pris en compte dans les choix
dinvestissement et dans la gestion des investissements par les entreprises et sur les
marchés financiers afin d'intégrer les questions de performances extra-financiéres,
de développement durable et de RSE.

Gaz a effet de serre (GES) :Ensemble des gaz participants a l'effet de serre : présents
naturellement dans I'atmospheére, c'est I'au$mentation de leur concentration dans
'atmosphére qui est responsable du déréglement climatique. En plus de la vapeur
d'eau, les plus souvent cités sont le dioxyde de carbone (CO2) et le méthane (CH4),
mais ils ne sont pas les seuls. Le Potentiel de REchauffement Global (PRG) est un
facteur de conversion qui permet de comparer l'impact des differents gaz sur le
rechauffement climatique en gquivalent CO2. Le PRG du méthane correspond par
exemple a un facteur 24

Optimale.
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ASSET MANAQEMENT

Lexique

ISR : ' « Investissement Socialement Responsable » est un placement qui vise a

concilier performance Economique et impact social et environnemental en finangant

les entreprises et les entités publiques qui contribuent au développement durable

guel que soit leur secteur d'activité. Eninfluengant la gouvernance etle comportement
es acteurs, ISR favorise une Economie responsable.

Loi d'Orientation des Mobilites : publiee au journal officiel le 26 deécembre 2019,
cette loi, axée sur la mobilité quotidienne, ambitionne de développer les alternatives a
la voiture et de décarboner les mobilités. Elle prévoit également des investissements
en matiére d'infrastructures et de transport ferroviaire notamment, et laisse une large
place a linnovation. Elle encadre notamment le déploiement des infrastructures de
recharge pour vEhicules Electriques sur le territoire.

Mix energétique : dans le présent document, le mix Energétique désigne la
répartition des différentes sources d'eénergie primaire approvisionnant le patrimoine
immobilier du fond.

Note actuelle : il s’agit de la note actuelle de chaque bien immobilier du patrimoine
de la SCPI, aprés analyse de I'ensemble de la documentation dont elle dispose.
Note cible : il s'agit de la note qui est envisagee aprés la mise en place du plan
d'amglioration, determing lors de l'entrée dans le patrimoine de la SCPI, pour chaque
bien immobilier.

Note seuil : il s'agjt de la note minimale devant &tre atteinte pour chaque actif, ou
alors une progression de 20 points, par rapport a la note actuelle, sur une duree de
3 ans.

Plan d*amélioration : désigne le plan d'actions a entreprendre dans un délaide 3 ans
correspondant au cycle de la labglisation ISR, pour permettre & un actif immobilier
d'atteindre la note seuil du fond ou une amélioration d'au moins 20070 Les actions
sont réparties dans les differents domaines ESG de la grille de notation.

PRG : Le potentiel de rechauffement global, en abrége PRG, est un terme utilisg pour
decrire la puissance relative d'un gaz a effet de serre, en tenant compte de la durée
de temps pendant laquelle il restera actif dans I'atmosphére.

PRI : Les Principles for Responsible Investment (PRI) sont un réseau international
d'institutions financiéres soutenu par les Nations Unies. Constituant un engagement
volontaire reposant sur six principes, cette initiative vise 3 inciter les investisseurs &
prendre en compte les problématiques ESG dans leurs decisions d'investissement.
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le 22 mars 1985. Il a pour objectif de diminuer et & terme d'gliminer completement
les substances qui reduisent la couche d'ozone. Il a Ete signe par 24 pays et par la
communaute européenne le 16 septembre 1987 dans la ville de Montréal, au Canada,
et est entr€ en vigueur le Ter janvier 1989.

Protocole de Kyoto : le protocole de Kyoto est un accord international visant a la
reduction des emissions de gaz 3 effet de serre qui vient s'ajouter a la Convention
Cadre des Nations unies sur le Changement Climatique. II contient des objectifs
contraignants et quantifies de reduction.

Taux de couverture : correspond & la couverture d'un indicateur en Valeur Hors Droit
des actifs sous gestion.
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Pour aller plus loin

- Le «Lexique de I''mmobilier Responsable» de 'Observatoire de 'lmmobilier Durable.
- Le «Glossaire» du Label ISR

- 8ur le Label ISR port€ par le Ministére de 'Economie et des Finances et de la Relance
- Sur le Dispositif Eco-Energie Tertiaire ou DEcret tertiaire
- Sur la Loi d'Orientation des Mobiliteés
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