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Edito

Résumé de l’activité de la SCPI

La propagation de la Covid-19 du 1= trimestre 2020 et ses répercussions sanitaires
et financiéres ont bouleversé léconomie frangaise et européenne. L'année 2020
fut donc une année de travail intense pour la Société de Gestion afin d'adapter
ses pratiques et permettre a la SCPI EDISSIMMO de traverser cette crise en
accompagnant les locataires tout en veillant a l'intérét des porteurs.

Le confinement et les mesures de fermetures administratives liées ont incité
les preneurs a se rapprocher des bailleurs (ici la SCPI EDISSIMMO) pour
demander des mesures d'accompagnement qui correspondaient souvent
a des demandes d'abandon de loyers. Les secteurs les plus touchés furent
I'noétellerie et les commerces non alimentaires. Plus marginalement, des
demandes de locataires bureaux fortement impactés par la crise ont aussi
été recues.

Face a cette situation la Société de Gestion a adopté une attitude pragma-
tigue : recouvrer les loyers en intégrant au cas par cas les considérations
des preneurs. Ainsi des mesures ont pu étre accordées : facilité de paiement
(mensualisation au lieu d’'un paiement trimestriel comme habituellement
pratiqué en France), report des sommes dues au titre de 2020 en 2021,
réduction de loyer en contrepartie d'un allongement de la durée du bail ou de
abandon d’'une échéance triennale, et enfin abandon partiel de loyers pour
les petits commerces fermés.

Ces demandes trés nombreuses pendant les deux périodes de confinement
en 2020 restent toujours d'actualité au 1¢ trimestre 2021 car le rythme
d'activité pour de nombreux hotels ou commercants reste éloigné des
niveaux avant crise pour des raisons évidentes (mobilité réduite, centres
commerciaux fermés administrativement, confinements localisés). Au final, le
taux d’encaissement sur 'année 2020 séleve a 83,44 %.

La Société de Gestion a décidé, dans ce contexte inédit, d'ajuster sa
politique de distribution. Ainsi le dividende du 1¢" trimestre distribué en pleine
incertitude du 1¢” confinement a été fixé a 70 % de I'estimation communigquée
début 2020 (soit 1,65 € par part). Au fur et a mesure de l'année et apres

Voici quelques exemples d’investissements

analyse des résultats de votre SCPI EDISSIMMO, un rattrapage a été opéré et
la distribution finale s’éléve a 8,93€ par part (95 % de l'objectif initial) soit un
rendement de 3,78 %.

L'animation du marché des parts a été un autre point de vigilance. Le
ralentissement économique et la fermeture des agences bancaires au
¢ semestre pouvaient laisser craindre un ralentissement de la collecte et une
hausse des retraits. Une situation de blocage temporaire (retraits supérieurs
aux souscriptions) aurait pu émerger. Deux mesures ont été mises en place
pour s'adapter a ce cas.

Un fonds de remboursement avait été adopté des 2019 afin de permettre
un rachat des parts pour un montant maximum représentant 1 % de la
capitalisation. Ce mécanisme fut complété par un allongement de la
durée de compensation des souscriptions rachats. Le mécanisme de
compensation a été aménagé exceptionnellement afin de permettre a un
associé d'obtenir le remboursement de ses parts a condition qu'il y ait, pour
faire droit a sa demande de retrait, des fonds disponibles d'un montant
suffisant et non affectés, provenant des souscriptions réalisées au cours
de la période de compensation en cours ou durant les mois précédant la
période de compensation depuis le 1 mars 2020 (la “Période d'utilisation
des souscriptions”). Ce mécanisme a uniquement vocation a s'appliquer pour
répondre aux circonstances exceptionnelles issues de I'épidémie de Covid-19
et ne pourra perdurer apres le dernier jour du 6° mois suivant la date de fin de
I'état d’'urgence sanitaire.

Malgré la baisse des volumes dinvestissement (cf infra conjoncture
macroéconomique et immobiliére), la SCPI EDISSIMMO a continué son
recentrage sur des actifs prime. Au cours de 'année 496M<£€ d'investissements
ont été réalisés avec un rendement moyen attendu de 4,10 %. 408 M€ portent
sur des immeubles avec un rendement immeédiat de 4,00 % en moyenne. Le
solde (88 M€ env.) concerne des VEFA qui seront livrées en 2022 avec un
rendement de 4,50 %.

Immeuble Nowogrodzka a Varsovie : Il s'agit d’'un immeuble de 11 500 m? localisé dans le
centre de Varsovie (Pologne) avec un taux d'occupation financier de 100 % garanti pendant
les 3 prochaines années. Neuf (livré en 2018), il bénéficie d'une certification BREEAM
excellent. Multi locataires, le terme moyen des baux est de 5,1 ans. Il s'agit de la 1°® acquisition
d’EDISSIMMO en Pologne et permet ainsi a votre SCPI d’étre présent dans 6 pays en dehors
de la France. EDISSIMMO a participé a hauteur de 50 M€ pour cet investissement.

Crédit photo : YAREAL

Immeuble Lahr en Allemagne : Cet entrepdt de logistique a été acheté au 1* trimestre
2020. Loué a un leader européen de la vente en ligne, cet entrepdt XXL de 130 000 m?
récemment construit (2016) bénéficie des derniéres spécifications techniques pour ce type
de batiment. La durée restante du bail est denviron 6 ans. Le batiment a été congcu pour
permettre une division garantissant ainsi une flexibilité élevée a terme. Il est situé a la frontiere
franco-allemande et bénéficie d'une excellente desserte autoroutiere et d’'un aéroport de
fret a proximité (< 1 km). Ce batiment a été acheté via la SCI AREELI spécialisée dans les
emplacements de logistique et dont EDISSIMMO détient 38 % au 31 décembre 2020.

Crédit photo : Goodman Logistics et EPF

La SCPI a également acquis via la SCI AREELI, deux autres actifs de logistique situés dans le port autonome du Havre (Sandouville sur la commune de
Heudebouville) et Heudebouville sur I'axe majeur Le Havre - Rouen - Paris.

Ces 3 actifs de logistiques bénéficient au minimum d’une certification BREEAM good.
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Immeuble Grand Central a Francfort (Allemagne) : Limmeuble loué au
e opérateur de transport ferroviaire en Allemagne pour en faire son siége a
Francfort avait fait l'objet en 2017 d'un contrat de vente a terme au profit de
la SCPI. La livraison de cet immeuble en construction et l'acquisition définitive
se sont faites au 4¢ trimestre 2020 (soit 2 mois de retard sur le planning initial).
D’une valeur supérieure a 320 M€, limmeuble est loué pour une durée de 20 ans.
Un financement bancaire a été mis en place dans le cadre de cette acquisition.
|l est détenu via TOPPCI ERGAMUNDI et EDISSIMMO détient par transparence
23]2 % de cet immeuble.

Supermarchés alimentaires : Si la crise a déstabilisé les commerces,
les surfaces alimentaires ont continué leur activité pendant cette
période atypique. Les restrictions de circulation ont dailleurs incité les
consommateurs a privilégier les moyennes surfaces de proximité. Dans cette
perspective EDISSIMMO a participé a l'acquisition de moyennes surfaces
alimentaires en banlieue parisienne (Chaville, Puteaux dans les Hauts de
Seine) ou bénéficiant d'emplacement prime : Paris 16°, Cannes (06) ou
Gassin (83). Ces investissements pour un total de 104 M€ approximativement
ont été logés dans les SCI AMR (quote-part de détention au 31/12/2020 :
20,44 %) et Ekinox (45,04 %).

L'ensemble des acquisitions est détaillé dans le Rapport de la Société de
Gestion (Evolution du patrimoine).

Parallelement 8 immeubles ont été cédés pour un montant total de 120 M€
approximativement. Les 3 principales ventes (Rue des étudiants a Courbevoie
- Av Pierre de Coubertin a Paris - Rue Paul Meurice a Paris) concernaient des
immeubles vides. La cession de I'immeuble rue des étudiants a permis de
dégager une plus-value de 24,8 M€ distribuée aux associés. La crise de la
Covid-19 aimpacté les 2 ventes parisiennes en décalant les dates de signatures
ce qui défavorisa temporairement le TOF en entrainant une révision des prix
a la baisse car plusieurs acquéreurs potentiels se sont désistés au cours du
processus de cession.

Ces acquisitions modifient I'équilibre géographique de la SCPI et renforcent
légerement I'exposition européenne conformément a la stratégie adoptée
depuis plusieurs années. La diversification hors France représente au
31/12/2020 un poids de 23,87 %. L'évolution récente des valeurs d'expertise
valide la stratégie d'axer les investissements sur des zones prime en France
et en Europe. Elle a permis d’'augmenter le prix de la part au 01/03/2020
passant de 235 € a 237 € soit une hausse de 0,85 %. L'actualisation des valeurs
d'expertise au 31/12/2020 qui intégre la crise sanitaire et économigue montre
aussi la bonne résistance du patrimoine de la SCPI en période troublée. La
valeur de reconstitution se replie de 2,39 % seulement.

Perspectives 2021

'espoir apparu avec les premiéres campagnes de vaccination a rapidement
été contrebalancé par de nouveaux confinements locaux. Les défis de 2020
restent entierement d’'actualité en ce début d'année 2021 : recouvrement des
loyers, accompagnements des preneurs, réactivité pour capter les demandes
de locaux. Sur le plan locatif, les principaux défis seront de relouer les locaux
des surfaces rue Gustave Eiffel a Issy les Moulineaux et rue d’Oradour sur
Glane a Paris, de sécuriser I'état locatif des entrepdts de logistique de Chatres
actuellement en bail court terme, trouver un preneur pour les surfaces
vacantes de I'immeuble Coeur Défense apres la création d’'un esprit campus
fortement prisé actuellement.

EDISSIMMO poursuivra sa stratégie damélioration qualitative de son
patrimoine. Dans ce cadre, il est envisagé la cession d'immeubles susceptibles
de dégager des moins-values importantes. Ces actifs achetés il y a plusieurs
années ont souvent généré des revenus réguliers depuis leur acquisition.
Toutefois ils sont pénalisés par différents éléments qui affectent le prix de
vente : travaux significatifs a prévoir, incertitude a trouver un locataire en
cas de départ a cause d'un emplacement désormais moins attractif, valeur
locative en baisse depuis l'acquisition. Cette baisse de valeur a déja été
enregistrée dans les comptes de la SCPI grace aux expertises annuelles.
Toutes choses égales par ailleurs, 'impact sur la valeur de part de ces ventes
en moins value serait donc marginal. Les capitaux dégagés seront investis sur
des immeubles récents, bien placés et loués garantissant une réserve fonciére
et financiére pour votre SCPI EDISSIMMO.

activité locative de votre SCPI EDISSIMMO a été impactée par la crise de la
Covid-19. Apres le départ de 2 gros locataires (immeuble rue Gustave Eiffel a
Issy et rue d’Oradour sur Glane a Paris), 'année 2020 devait étre mise a profit
pour effectuer les travaux et commmercialiser concomitamment les locaux. La
dynamique du marché immobilier et la localisation des immeubles laissaient
espérer une relocation rapide. La situation sanitaire a retardé 'avancement
des travaux et le contexte économique incertain a fortement ralenti les prises
a bail. Par ailleurs, le fonds a resigné le bail du locataire en place bd Vital
Bouhot a Neuilly sur Seine (92). Il a profité également de baux temporaires
sur ses actifs de logistiques a Chatres (77).

Logiquement le TOF de la SCPI en repli a 7911 % reflete la cession tardive des
immeubles vides, la non relocation des immeubles en travaux mais également
la franchise accordée au locataire important d'un immeuble en péri Défense
en contrepartie de la resignature de son bail.

’année 2020 aura été définitivement mouvementée. La qualité du patrimoine
de votre SCPI EDISSIMMO et les ajustements adoptés ont finalement permis
une distribution de 8,93 € (95 % de la distribution attendue avant crise) soit
un rendement de 3,78 % sur un prix moyen de la part de 236,22 €. Ajouté a
l'appréciation du prix de part de 0,85 %, le rendement global de votre SCPI
s'établit a 4,63 %. Le résultat de la SCPI impacté par la crise séleve a 6,55 €
par part. Le RAN par part a 743 € représente une réserve de 9,91 mois de
distribution sur la base d’'une distribution de 9,00 €.

Amundi immobilier s'engage depuis 2012 a appliquer une démarche
d'investissement responsable a I'ensemble de leurs métiers tout au long du
cycle de vie d'un immeuble. 49 immeubles bénéficient d'ores et déja d'une
certification (cf infra page 19). Pour 'ensemble du fonds, les immeubles sont
notés selon 74 critéres répartis en 8 catégories comme les consommations
d'eau ou dénergie, la gestion des déchets, ou pérennité des équipements.
Par exemple, sur les rénovations d'immeubles francais 70 % des déchets
sont valorisés ou recyclés. Cette stratégie synonyme pour les locataires
d'immeubles efficients sera poursuivie.

Dans ce contexte, la Société de Gestion a décidé de poursuivre une politique
de distribution prudente de 8,30 € en base annuelle (soit 2,07 € / 208 €
par trimestre). En fonction des événements favorables qui interviendraient
au cours des prochains mois, la distribution pourrait étre ajustée et atteindre
jusqu'a 9,00 € par part en 2021.
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Chiffres clés - au 31 décembre 2020

Edissimmo

_SCPI de bureaux

A capital variable

Date de création : 1986

Les associés

N

Nombre de parts
moyen en jouissance

15 046 381

Nombre de parts Nombre de parts
souscrites en jouissance

16 178 465 15 726 361

Nombre
d’associés
60 844

Le patrimoine immobilier Les valeurs de la SCPI
Nombre d'immeubles ......cccceeeiivcccccceerreee s 187" Valeur comptable ........ccccocvrvivneennn. 3185 665 577,13 €
(soit par part : 196,971 €)
L .

Surface du Patrimoine .....cccccccverrveecccnneee 1070 977 m Valeur de réalisation ... 3226 736 659,84 €
Nombre de locataires .......ccccccvviveerericceennccceeeennnns 1427 ol R IERE S )
Valeur de reconstitution ............. 3721020 542,96 €

Taux occupation financier annuel .................... 79,11 % (soit par part : 230,00 €)

* Le nombre total d’immeubles n'inteégre pas les engagements pris pour les ventes a terme Calle de Alcala a Madrid en Espagne.

Les résultats financiers

Dont distribution de Report a nouveau

plus-value immobiliére par part ® (RAN)
1,72 € 7,43 €

Dividende brut
par part

8,93 €

Résultat
par part

6,55 €

(M Apres affectation du résultat 2020.

Répartition du patrimoine en valeur vénale

Répartition sectorielle

Répartition géographique

Pays-Bas : 3,74 %

Allemagne : 15,22 % Autriche 1,00 % Commerces : 11,22 % Logistique : 7,93 %
Régions :18,91% Espagne :2,01% Hotels :3,79 %
I, / (linique : 0,49 %
Belgiaue 1,16 % Locaux d'activité : 1,45 %

Pologne : 0,74 %
Résidence Services: 0,15 %

Paris : 22,40 %

lle-de-France:34,82% — Bureaux : 74,97 %
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Conjoncture macro-économique et immobiliere

Contexte économique

L'année 2020 a été marquée par la pandémie de Covid-19, provoguant
une baisse du PIB mondial, sur fond de confinements et de restrictions de
déplacements variables selon les pays.

L'Europe a été particulierement touchée, avec une baisse de PIB estimée 36,8 %
sur Tan en zone euro. Le décrochage du marché du travail y a été important
bien gu'atténué par I'extension des dispositifs de protection de 'emploi, ce
qui a contenu la croissance du taux de chémage (taux de 8,3 % en décembre
2020 contre 7,4 % en janvier 2020). En 2020, I'inflation a atteint 0,3 % sur 1an
en moyenne annuelle en zone euro.

Face a la Covid-19, les politiques budgétaires et monétaires ont été
particulierement actives.

Notons également en fin d'année 2020 la signature d'un accord entre le
Royaume-Uni et I'Union Européenne concernant le Brexit.

Marché de 'immobilier d’entreprise en Europe

Marchés utilisateurs

LaCovid-19atouchédemanieredifférenciéelimmobilier d'entrepriseeuropéen.
Les hotels et les commerces non alimentaires l'ont été particulierement,
avec des fermetures temporaires d'établissements et également une baisse
significative du tourisme. Les valeurs locatives de marché des commerces
ont globalement été revues a la baisse. L'activité locative de la logistique a
été plus résistante portée par l'activité de commerce en ligne, qui alimente la
demande locative. En 2020, les loyers faciaux des actifs prime (bien placés)
y ont été globalement stables en Europe, avec quelques hausses ponctuelles.
Rappelons que la logistique est également liée pour partie au commerce
physique ce qui implique des situations différenciées.

En 2020, les commercialisations de bureaux ont été en recul marqué, de
lordre de 40 % sur 1 an en moyenne dans un échantillon de 28 marchés
d'Europe. Aprés plusieurs années de demande placée élevée, le contexte
économique et sanitaire a en effet brusquement freiné l'activité locative.
D’abord, les confinements et restrictions de déplacement ont limité les visites
de biens, et orienté I'attention des entreprises vers la gestion de la poursuite
d'activité. Ensuite, le manque de visibilité sanitaire et économique a été peu
propice a la prise de décision immobiliere des entreprises, d'autant que la
problématique des modes de travail s'est accrue. Par conséquent, I'attentisme
des entreprises a été significatif, certaines annulant ou reportant certains
projets, et optant davantage pour des renégociations ou prolongations de
bail.

Dans ce contexte d'activité locative tres ralentie, la vacance des bureaux
a augmenté dans nombre de marchés, et des mises en sous-location
(proposition par un locataire en place de louer des surfaces qu'il loue déja)
ont également été observées.

Fin 2020, le taux de vacance moyen dans 15 pays d’Europe atteint 7.8 %
d'apres CBRE (un conseil en immobilier d’entreprise), retrouvant des niveaux
proches de ceux de 2017 Il est sensiblement inférieur au point haut de la
décennie ; rappelons que le taux de vacance précédant la Covid-19 était
inférieur de prés de 100 pb a celui précédant le début de la grande crise
financiere de 2008. Toutefois, des différences fortes sont constatées selon
les villes et entre sous-secteurs géographiques. A titre d'illustration, le taux
de vacance moyen est de l'ordre de 6,5% en lle-de-France, a moins de 3 %
a Berlin et plus de 9 % a Milan, avec dans la capitale lombarde un niveau
sensiblement moindre dans le centre-ville.

La dynamique des loyers a été significativement modifiée par les impacts
de la Covid-19 : aprés un ralentissement de la croissance des loyers faciaux
prime en 2019, ceux-ci ont été globalement stables sur 1 an. Nous constatons
néanmoins une légere baisse moyenne en zone euro et des différences
d'évolution selon les villes, secteurs et qualités d'actifs. Plus globalement, la
Covid-19 a renforcé les marges de négociation des nouveaux baux en faveur
des locataires, avec l'octroi d’avantages commerciaux plus élevés selon les
zones géographiques.

Prévisions macroéconomiques

Croissance du PIB réel, %

Au 23 mars 2021 2020 202
(fourchette, prévision)

Monde 3,5/-3,4 5,6/6,4
Zone Euro 6,8 3,0/36
Allemagne 5,0 28/34
France -8, 40/46
Italie -89 3036
Espagne 10 39/45
Royaume-Uni -99 38/4,4

Source : Recherche Amundi (Au 23 mars 2021)

Demande placée*, vacance et loyers faciaux des bureaux en Europe

16 M m? - - 12%
14 M m2? 10%
7,8%
12 M m2 8%
10 M m?
6%
8 M m2
4%
6 M m?2
4Mm? 2%
2 M m2 0%
0 M m2 -2%

11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
mmm Demande placée au T4* = Demande placée au T2*
=== Demande placée au T3* == Demande placée au T1*
== =Demande placée moyenne 2011 - 2020*
== Taux de vacance UE 15, fin de période (éch. droite)
Taux de croissance annuel indice loyer prime UE 15 (éch. droite)

*Demande placée dans 28 marchés d'Europe
Source : Amundi Immobilier sur données CBRE Recherche (4¢trimestre 2020)

Taux de vacance bureaux* en Europe

18% -
16% -
14% -
12% -
10% -
8%
6% -
4% -
2% -
0% -

11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
—— Amsterdam —<—Bruxelles
—e—Londres - — ~Paris (IDF)

—Berlin
- = =Milan

*fin de période
Source : Amundi Immobilier sur données CBRE Recherche (4¢ trimestre 2020)
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Marché de Pinvestissement en immobilier d’entreprise

L'activité du marché de l'investissement en immobilier d’entreprise européen
a mieux résisté que celle des marchés utilisateurs, avec une baisse de l'ordre
de 22 % par rapport a 2019. Avec plus de 210 Mds € investis, les volumes
sont proches de la moyenne décennale. Malgré cette diminution, la demande
en immobilier d'entreprise des investisseurs est restée significative, a la
différence de la grande crise financiére de 2008 ou les volumes de 2007
avaient presque été divisés par 2 en 2008, et les 80 Mds € environ investis
en 2009 sont a mettre en regard des 70 Mds € du seul 4¢ trimestre 2020. De
méme, 'octroi de crédits immobiliers est resté soutenu, bien que plus sélectif
guavant la période pré-Covid-19.

L’Allemagne conserve sa place de premier marché en Europe en termes de
volume investis enimmobilier d'entreprise suivie par le Royaume-Uni et la France.
Le Portugal, la Norvege et la Belgique, portée par une transaction denvergure,
ont maintenu un certain niveau dactivité. Compte tenu des restrictions de
déplacement, une baisse de l'investissement étranger a été observée.

Bien gqu'en baisse d’'un peu plus de 30 % sur 1an, les bureaux restent la 1 classe
d’actifs en termes de volumes investis. Les investisseurs ont eu une appétence
accrue en faveur du résidentiel (non comptabilisé ici) et de la logistique.
Linvestissement en logistique et locaux d'activité a par ailleurs dépassé de
peu les volumes investis en commerces. Le commerce alimentaire, considére
comme assez résistant face a la Covid-19, a connu un certain engouement, par
exemple en France.

Un fait marquant de 2020 est la hausse de I'aversion au risque des investisseurs.
Une analyse encore plus stricte de la solidité financiére des locataires et une
certaine divergence de taux de rendement de marché ont eu lieu, que ce soit
en termes de classes d’'actifs, ou entre actifs d'une méme catégorie. Les hotels
et les commerces non alimentaires ont dans I'ensemble connu une hausse de
taux de rendement de marché, tandis que sur plusieurs marchés de logistique
des baisses de taux de rendement prime ont été observées avec des taux
historiguement bas fin 2020. Concernant les bureaux, qui devraient rester
un élément clé des entreprises, les investisseurs intégrent a leurs réflexions
l'accélération des tendances comme le télétravail, notamment en termes de
flexibilité des surfaces. Les taux de rendement prime sont restés globalement
stables en 2020, avec par exemple de légeres compressions en Allemagne,
ce qui témoigne de la confiance des investisseurs pour les bureaux prime.
Plus généralement, la focalisation plus importante sur les actifs de qualité, avec
un bail long et un locataire solide a été un élément favorisant un maintien des
taux prime a des niveaux bas, permettant une résistance des prix. En revanche les
actifs avec de la vacance, des baux courts ou des locataires fragiles ont souvent vu
leurs taux de rendement augmenter, conduisant a une baisse des valeurs, parfois
significative. L'année 2020 a ainsi été synonyme d'une certaine re-segmentation
du marché de l'investissement aprés plusieurs années de convergence.

Perspectives 2021

Notre scénario économique central est celui d’'une hausse du PIB mondial en
2021, avec néanmoins une certaine instabilité de la reprise provoquée par des
vagues épidémiques.

En zone euro, aprés une récession au premier trimestre 2021, nous anticipons
une accélération de la croissance de la zone euro a partir du deuxiéme
trimestre ; la rapidité de la campagne de vaccination reste cruciale pour la
reprise. Nous pensons que les gouvernements continueront d'assurer un
soutien budgétaire jusqu'a ce que la reprise soit bien engagée et que la
Banque centrale européenne restera accommodante. L'inflation devrait
augmenter en 2021, et atteindre prés de 12 % (prévisions au 23/03/2021).

Marché Locatif

Aprés une année 2020 tres ralentie, I'activité des marchés locatifs bureaux
pourrait croitre en 2021 tout en restant contrainte. Nous envisageons une
hausse de la demande placée de bureaux en Europe en 2021, sans pour autant
retrouver le niveau pré-Covid. Les mesures de confinement ou de restriction de
déplacement devraient encore peser sur les visites des immeubles ; de méme,
I'attentisme des utilisateurs resterait significatif tant que la visibilité pandémique
et économique demeurera dégradée. L'amélioration économique attendue
en cours d'année devrait favoriser les prises de décisions des locataires. Nous
pensons que les entreprises feront face a un besoin renforcé de maitrise des
colits tout en cherchant, pour certaines dentre elles, des surfaces de qualité
avec une localisation centrale et proche des transports. Cette derniére tendance
participerait ala résilience des secteurs centraux, qui pour beaucoup bénéficiaient
fin 2020 d'une vacance relativement contenue. Les livraisons de bureaux
pourraient étre significatives en 2021 (dans un échantillon de 20 villes d’'Europe,
7.3 millions de m? en cours de construction /restructuration sont attendus en
2021 (soit 3 % du parc de bureaux a fin 2020) dont un peu plus de la moitié
pré-commercialisé d'apres CBRE Recherche, T4 2020) et amener une hausse
des surfaces vacantes. Les évolutions de loyer, toujours dépendantes du rapport
offre/demande, et notamment du taux de vacance, favoriseraient les écarts entre
villes et entre secteurs géographiques. Les avantages commerciaux octroyés
progresseraient et les loyers de marché dans les quartiers prisés résisteraient
mieux que dans les secteurs sur-offreurs ou des baisses sont attendues en 2021.
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Volumes investis en immobilier d’entreprise et taux prime (Europe)
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Source : Amundi Immobilier sur données CBRE Recherche (4¢trimestre 2020)

Estimation de taux de rendement prime bureaux au 4¢ trimestre 2020*

Variation trimestrielle

Amsterdam 3,00 % -
Berlin 2,65% g
Dublin 4,00% i
Dusseldorf 3,00 % g
Francfort 2,80 % g
Hambourg 270% {
Londres (West End) 350% l
Madrid 3,5% i
Milan 320% i
Munich 2,60 % hnd
Paris lle-de-France 270% l
Prague 425% g
Varsovie 450 % g
Vienne 3,30% i

Source : Amundi Immobilier, publications de brokers (4¢ trimestre 2020)
* données indicatives, pour des actifs prime loués au loyer de marché

La logistique poursuivrait sa progression dynamisée par la croissance du
e-commerce, tous les segments logistiques n'en bénéficiant pas de la méme
maniére puisqu’une partie de la logistique est liée au commerce physique.
Des hausses de loyer prime de marché sont envisageables en 2021 dans des
secteurs sous-offreurs commme a Hambourg ou Lyon.

Les hotels et les commerces non alimentaires continueraient a étre perturbés
par les probables vagues pandémigues.

Marché de Pinvestissement

En 2021, l'appétit des investisseurs pour I'immobilier devrait rester significatif,
alimenté notamment par un écart entre taux prime immobiliers et taux des
titres d’Etat a 10 ans supérieur a la moyenne de longue période fin 2020, et
un environnement de taux a 10 ans qui resterait bas en 2021. Les taux des
titres d’Etat allemand a 10 ans seraient encore négatifs (dans une fourchette
de -0,4 %/-0,2 % au 4° trimestre 2021, d'aprés les prévisions au 16/02/2021).
Les investisseurs a long terme peuvent également voir dans I'immobilier une
protection contre l'inflation, les loyers étant généralement indexés.

Le contexte économique devrait en plus favoriser le maintien de tendances
observées en 2020 avec notamment une certaine aversion au risque mais
également une segmentation en termes de classes et de caractéristiques
d’actifs. Ceux avec des fondamentaux démographiques comme le résidentiel
ou la santé devraient conserver un attrait particulier des investisseurs qui
y voient un placement plus défensif dans un environnement économigue
dégradé par la Covid-19. Les taux de rendement prime devraient rester
bas, avec des marges de compression pour la logistique mais aussi pour
les bureaux dans les localisations jugées les plus résilientes et qualitatives,
la profondeur de marché de cette classe d'actifs étant un atout pour les
investisseurs. L'aversion au risque continuerait de favoriser des différences de
prix entre actifs sécurisés et les autres, créant des opportunités pour certains
investisseurs enclins a accepter du risque.

En 2021, les mots clés en investissement immobilier devraient donc étre
segmentation et sélectivité.



Des impacts de la Covid-19 a plus long terme ?

En plus des répercussions économiques directes actuellement observées, il
faudra étre attentif aux conséquences potentiellement plus structurelles de
la Covid-19, qui pourrait jouer un réle d'accélérateur de tendances, méme si la
visibilité sur leurs conséquences est encore réduite. Notons que I'immobilier,
comme dautres classes d'actifs, a déja fait face a diverses évolutions
structurelles par le passé. Parmi les évolutions potentielles, la Covid-19 a pu
modifier le comportement des consommateurs en faveur du e-commerce.
Elle devrait également renforcer la réflexion des utilisateurs sur les espaces de
bureaux. Durant les confinements, le télétravail a en effet permis le maintien
de l'activité de nombreuses entreprises. Face au développement de ce mode
de travail, si la problématique de la résilience des bureaux est posée, nous
sommes convaincus que la probable accélération de sa mise en place ne
signifie pas la fin des besoins en bureaux.

En effet, le télétravail est apprécié des salariés, notamment pour le gain
de temps de transport ; pour autant les bureaux restent essentiels aux
entreprises pour faciliter les échanges entre collaborateurs et pour diffuser la
culture d'entreprise et les méthodes de travail.

Focus sur des pays ol le fonds est investi

France

Marché des bureaux en lle-de-France

A limage de I'Europe, la demande placée de bureaux a baissé fortement en
2020, de 45 % sur 1an, atteignant 1,3 million de m?. En sus des restrictions de
déplacement, I'attentisme des entreprises a été fort dans un contexte marqué
par l'incertitude économique et pandémique. Les transactions supérieures a
5 000 m? ont été plus touchées, avec un recul de 55 %.

Tous les grands secteurs géographiques ont connu un recul dactivité
significatif en 2020, sauf La Défense, en raison d’'une pré-commercialisation
de plus de 100 000 m? a un grand groupe pétrolier au ler trimestre.

Dans ce contexte locatif tres contraint, la vacance a cr( en 2020, atteignant
3,7 millions de m?en fin d'année. En hausse, le taux de vacance était proche
de 6,5 % fin 2020 soit un niveau voisin de celui de 2016. Les situations restent
néanmoins trés différenciées, avec un taux de vacance modéré dans Paris
Centre Ouest (arrondissements 1, 2, 8, 9, 16, 17), et plus élevé en périphérie. La
Défense enregistre une hausse substantielle suite a des livraisons d'envergure
dans ce marché qui a déja connu de grandes amplitudes par le passé.

Pour les actifs prime, les loyers faciaux se sont globalement maintenus, méme
si des réajustements ont pu étre observés. Tous bureaux confondus, pour les
transactions supérieures a 1 000 m?, les avantages commerciaux se situent
a un niveau élevé de 20,8 % au 4¢ trimestre 2020 sur 1 an glissant avec des
situations contrastées selon les secteurs.

Demande placée, vacance et loyers faciaux prime pour les bureaux
franciliens

Demande placée de bureaux par trimestre en lle-de-France
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Source : Amundi Immobilier sur données CBRE Recherche et Immostat (4¢ trimestre 2020)

En cas de mise en place plus étendue du télétravail, une nouvelle
complémentarité accrue entre travail a distance et travail sur site pourrait se
développer. Si le développement du télétravail et des postes partagés sur
site est susceptible d'influer sur la demande locative de bureaux, son impact
ne sera pas meécanique compte tenu de la possible hausse des espaces
collaboratifs et de la nécessité de “dé-densifier” les locaux a court terme pour
des raisons épidémiologiques.

Si le télétravail focalise I'attention sur le nombre de m? par emploi, il ne faut pas
oublier que la demande de surfaces dépend également du nombre d'emplois.
Enfin, nous pensons que face aux possibles mutations dans les organisations,
des variables telles que la situation géographique (avec une valeur fonciére
relativement plus importante dans les localisations centrales) et des
caractéristiques techniques offrant une flexibilité et une divisibilité des
espaces (voire une modification des usages), permettront aux actifs de
bureaux de meilleure qualité de se démarquer et de répondre aux nouveaux
besoins des utilisateurs.

Demande placée de bureaux par secteurs en IDF
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Source : Amundi Immobilier sur données CBRE Recherche et Immostat (42 trimestre 2020)

Taux de vacance par secteurs, fin de période
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Source : Amundi Immobilier sur données CBRE Recherche et Immostat (4¢ trimestre 2020)

Loyers faciaux prime en €HT HC/m?/an, fin de période
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Marché des bureaux en régions

Apres plusieurs années porteuses, la demande placée de bureaux en Régions
a globalement connu un recul significatif en 2020. L'attentisme a été fort, et
les transactions supérieures a 5 000 m? ont été particulierement touchées.
Le recul a été élevé a Lille et Lyon, avec des volumes proches de la moitié de
ceux de 2019, alors que les commercialisations a Marseille ou Nice-Sophia ont
été assez résistantes avec une baisse de moins de 10 % sur 1an.

Si la vacance a augmenté en 2020, les loyers faciaux prime ont globalement
résisté en Régions.

Marché des commerces

Les commerces non alimentaires ont été directement impactés par la
Covid-19. Les mesures de confinement ont créé des a-coups en termes
de fréquentation et de consommation. La forte baisse du trafic aérien et
de la fréquentation touristique étrangére ont également pu peser sur les
localisations liées au tourisme. Les commerces alimentaires ont montré une
certaine résistance, illustrée par une hausse sur 1 an de 1,5 % en 2020 de la
consommation des ménages en biens alimentaires hors tabac alors qu'au
total la consommation des ménages en biens a diminué de pres de 5 % (en
volume).

Dans ce contexte, des baisses de valeurs locatives ont été constatées en
2020. La crise sanitaire est apparue dans un contexte de mutation des
commerces en cours depuis plusieurs années, avec notamment la croissance
du commerce en ligne et des espaces physiques qui misent sur l'expérience
clients. La Covid-19 pourrait accélérer cette tendance a la distribution
multicanal.

Marché des hotels

Le marché hotelier a été directement impacté par les mesures de
confinement, de restrictions de déplacement et la baisse significative du
tourisme international, ce qui a entrainé des fermetures temporaires d’hotels
et une chute de la fréquentation moyenne des hotels en 2020. Le taux
d'occupation des hoétels en France atteint ainsi 32 % en 2020 soit -52 % sur Tan
d'apres In Extenso Tourisme, Culture & Hotellerie selon qui le revenu moyen par
chambre disponible (RevPAR) de 28 € en 2020 est en retrait massif, de 55 %
sur 1an. Paris a été particulierement touchée par la chute d'activité.

Les indicateurs de performance des hoétels se sont donc dégradés beaucoup
plus fortement que lors des crises précédentes, en lien avec la spécificité de
la crise sanitaire.

Marché de la logistique

La demande placée en entrepdts supérieurs a 5 000 m? atteint pres de 3,6
millions de m? en 2020 soit un recul de l'ordre de prés de 10 % par rapport a
20719. Les volumes de transactions ont été supérieurs a la moyenne décennale,
témoignant de la résilience de ce secteur dans un contexte de Covid-19.
La crise sanitaire a en effet renforcé le commerce en ligne, et souligné
l'importance de la chaine d'approvisionnement.

Le secteur des entrepodts dont la surface est entre 10 000 et 30 000 m? s’est
particulierement bien comporté dans ce contexte.

La dorsale logistique, qui passe par Lille, Paris, Lyon et Marseille, a concentré
de l'ordre de 60 % des surfaces transactées, et des transactions significatives
ont pu dynamiser des marchés hors dorsale.

Des hausses de loyers en 2020 ont pu étre constatées dans des sous-secteurs
géographiques sous-offreurs comme en lle-de-France ou en Rhoéne-Alpes,
méme si des disparités demeurent.

Marché de l'investissement

Sur 'ensemble de 'année 2020, les volumes investis en immobilier d'entreprise
dépassent 26 Mds € soit un retrait de pres de 35 % sur 1an, aprés une année
2019 record. Les volumes ont été supérieurs a la moyenne décennale.
L'ensemble des classes dactifs d’immobilier d'entreprise ont connu un
recul en 2020, et les bureaux ont été la premiére classe d’actifs transactés.
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Les investisseurs conservent un intérét marqué pour la logistique. Ceux-ci
demeurent particulierement sélectifs concernant les commerces, qui ont
néanmoins connu des volumes supérieurs a la moyenne décennale, portés
notamment par l'acquisition d’'un portefeuille de centres commerciaux.
Comme en Europe, les marchés ont été relativement segmentés entre actifs
jugés sécurisés et bien placés et les autres.

Les taux de rendement prime ont résisté pour les bureaux et la logistique, avec
notamment quelques compressions et des hausses de taux de rendement
prime ont été observées sur les différentes typologies de commmerces.

Investissements directs en immobilier d’entreprise* en France
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* bureaux, commerces, logistique et locaux d'activités, santé, hors résidentiel et
résidences gérées Source : Amundi Immobilier sur données CBRE (4° trimestre 2020)

Marché résidentiel

En France, les ventes de logements neufs reculent significativement en 2020.
Les ventes de logements anciens ont fait preuve d'une résistance certaine
malgré les impacts de la situation sanitaire. Aprés une année 2019 record
(1,07 million d'unités vendues), elles atteignent 1,024 million en 2020 soit
-4 % sur 1an. Il sagit de la 2¢ meilleure année en termes d’unités vendues sur
plus de 30 ans. L'évolution a donc été tres différente par rapport au neuf.
Si certains effets des recommandations de 2019 du HCSF (Haut Conseil de
Stabilité Financiére) visant a resserrer les conditions d'octroi de crédit se sont
produits, la pandémie a eu un impact sur l'activité du marché. Les ventes dans
'ancien ont connu quelques a-coups, avec un ralentissement fort notamsment
pendant le 1*" confinement, avant des rattrapages par la suite.

Au 4¢ trimestre 2020, le prix standardisé des appartements anciens a crd
sur 1 an de 6,2 % en France métropolitaine (données provisoires corrigées
des variations saisonniéres). La croissance des prix des appartements est de
53 % a Paris, 6,5 % en lle-de-France hors Paris, et 6,5 % en Régions. Aprés
un début d'année dynamique, la croissance des prix a ralenti en particulier
au 3¢ trimestre avant d'accélérer quelque peu au 4¢ trimestre. Les différences
d'évolution des prix entre villes restent marquées.

La croissance des loyers du secteur libre (y compris loi 1948) atteint 0,7 % sur
1an en France métropolitaine en 2020 (en moyenne annuelle) soit légérement
plus que l'inflation (0,5 % sur 1an).

Des freins a la reprise existent, comme la situation dégradée du marché de
'emploi ou une confiance des ménages inférieure a la moyenne historique.
Parallelement, le marché du logement bénéficie de facteurs favorables a la
demande comme le souhait d’étre propriétaire, la croissance démographique,
le fait d’étre souvent considéré comme une "valeur refuge”, sans oublier des
taux de crédits qui devraient rester attractifs en 2021.



Allemagne

Les commercialisations de bureaux sont en net recul sur 1an dans chacune
des principales villes allemandes. Notons la relative bonne résistance de
Berlin en termes d’écart par rapport a la moyenne décennale.

Le taux de vacance a augmenté en 1 an, en particulier a Berlin et
Munich, restant respectivement inférieurs & 3 % et 4 %, des niveaux
particulierement bas. La vacance reste plus importante a Dusseldorf et
Francfort a 7 % et plus.

Si les loyers faciaux prime ont été globalement stables aprés I'apparition
de la Covid-19, une hausse a pu étre observée a Berlin.

Concernant l'investissement en immobilier d’entreprise, I'Allemagne a
consolidé sa place de premier marché d’Europe devant le Royaume-Uni
avec plus de 59 Mds € investis en 2020.

Malgré les taux de rendement bas, lI'Allemagne reste ainsi prisée
des investisseurs, que ce soit notamment pour ses fondamentaux
économiques ou la situation de plusieurs marchés locatifs.

Les taux de rendement prime pour les bureaux sont restés bas en 2020,
avec quelques compressions. Malgré des taux de rendement prime bureaux
inférieurs a 3 % dans l'essentiel des grandes villes du pays, I'écart avec les
taux a 10 ans restait fin 2020 supérieur a la moyenne de longue période.

Autriche

A Vienne, la demande placée de bureaux atteint prés de 200 000 m? en
2020, un niveau relativement proche de celui de 2019 mais en repli par
rapport a la moyenne décennale.

Si le contexte sanitaire a pesé sur les commercialisations, le taux de
vacance restait contenu fin 2020 a moins de 5 %. Dans ces conditions, le
loyer facial prime est resté stable.

Pres de 2 Mds € ont été investis en immobilier d’entreprise autrichien en
2020, en baisse significative sur 1 an. Le taux de rendement prime pour
les bureaux est néanmoins globalement stable, autour de 3,3 % en fin
d’année.

Belgique

En 2020 les commercialisations de bureaux a Bruxelles ont été pénalisées
par le contexte sanitaire, et ont atteint un niveau faible, bien inférieur a la
moyenne décennale.

Dans ce contexte économique et sanitaire dégradé, des mises en sous-
location de surfaces de bureaux ont été réalisées. Le taux de vacance
dépasse 7 % fin 2020 et I'offre de surfaces a venir est significative. Le
loyer facial prime a néanmoins été globalement stable.

Malgré le contexte trés particulier, le marché de l'investissement belge a
été actif avec plus de 5 Mds € de transactions, en hausse significative sur
1an, dynamigue liée notamment a I'acquisition d’'une tour de bureaux.

Espagne

La demande placée a atteint pres de 340 000 m? a Madrid, un volume parmi
les plus bas de la décennie, et 160 000 m? a Barcelone, un point bas en 10 ans.
Les taux de vacance a fin 2020 atteignent plus de 9 % a Madrid et plus de
6,5 % a Barcelone, en augmentation sur 'année, en raison notamment de
libérations de surfaces. Dans les quartiers centraux des affaires, la vacance
reste a un niveau plus faible.

Dans ce contexte, les loyers faciaux prime ont légérement baissé en fin
d’année a Madrid et Barcelone.

Plus de 6,5 Mds € ont été investis en immobilier d’entreprise espagnol, en
retrait de l'ordre de 30 % sur 1an.

Les taux de rendement prime bureaux ont été globalement stables sur Tan a
Madrid, a environ 3,25 % fin 2020. Ils atteignaient 3,35 % environ a Barcelone
a cette période.

Demande placée de bureaux en Allemagne
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Demande placée de bureaux a Bruxelles
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Pays-Bas

A Rotterdam, le recul des commercialisations de bureaux a été tres marqué,
plus de 50 % sur 1an. Siles sources different sensiblement concernant le niveau
de la demande placée, celle-ci, bien que nayant pas dépassé 300 000 m?
a Amsterdam en 2020, a bien résisté par rapport a beaucoup de marchés
europeens.

Fin 2020, le taux de vacance approchait 9 % a Rotterdam. En hausse sur 1an
a Amsterdam, il restait fin 2020 en dec¢a des 5 %, un niveau bas.

Les loyers faciaux prime sont globalement stables dans les 2 villes au
4¢ trimestre 2020.

Pres de 10,5 Mds € ont été investis en 2020 en immobilier d'entreprise
néerlandais, un recul sur 1an d’environ 30 % selon les sources.

Le taux de rendement prime bureaux a été stable sur 1an a Amsterdam, a 3 %
environ fin 2020 et il atteint 4,15 % environ a Rotterdam.

Pologne

En 2020, la demande placée de bureaux a Varsovie a baissé sur 1 an avec
un volume de lordre de 380 000 m?. Comme dans d'autres marchés, face
a lattentisme des utilisateurs, les renégociations (non intégrées au volume
des commercialisations ci-dessus) ont été une alternative appréciée des
utilisateurs. Le taux de vacance a significativement augmenté, atteignant pres
de 10 % en fin d'année, méme si le loyer facial prime est globalement stable.
Prés de 5 Mds € ont été investis en immobilier d’entreprise polonais, avec
notamment une forte part des investissements en logistique et locaux
d'activités qui ont dépassé les volumes de bureaux en 2020. Le taux de
rendement prime bureaux a Varsovie a connu une décompression, a environ
4,5 % en fin d'année.

Del de bureaux a Amsterdam et Rotterdam

400 000 m2
350 000 m?
300 000 m?
250 000 m?
200 000 m?
150 000 m?
100 000 m?
50 000 m?
om? A
Amsterdam Rotterdam
m2018 m2019 m2020 @ Moyenne 2011 - 2020

Source : Amundi Immobilier sur données CBRE Recherche (4¢trimestre 2020)

Demande placée de bureaux a Varsovie

700 000 m? 4

600 000 m? 4
500 000 m? 4
400 000 m? 4
300 000 m? 4
200 000 m?
100 000 m? 4
0m?2 A

11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
7] =esT?2 =73 =mmT4 ——Moyenne 2011 - 2020

"

Source : Amundi Immobilier sur données CBRE Recherche (4¢trimestre 2020)

Source : Amundi Immobilier, Recherche Amundi, brokers, CBRE Recherche, Crédit Agricole, CGEDD d'aprés DGFiP (MEDOC) et bases notariales, Immostat, Insee, (décembre 2020 -

janvier 2021)
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L’engagement de la Société de Gestion
dans le développement durable

M Introduction

La société civile est de plus en plus consciente des enjeux que les effets
du changement climatique représentent pour notre société. C'est pourgquoi
elle souhaite de plus en plus donner du sens a son épargne en l'orientant
vers des produits intégrant des composantes fortes tant sociales
qu’environnementales.

L'immobilier dans toutes ses composantes représente I'un des secteurs les
plus consommateurs en terme d'énergie et d'émissions de gaz a effet de
serre. Notre société évolue et le secteur de Iimmobilier se doit d’étre I'un des
acteurs du changement tant d’'un point de vue sociétal en accompagnant
les évolutions de I'hnabitat et des modes de travail, gu'environnemental en
mettant en ceuvre les outils de la transition énergétique et de la résilience des
immeubles au changement climatique.

Amundi Immobilier dans le prolongement des orientations fixées par le
Groupe Amundi, est un acteur engagé en faveur du développement durable
et d’'une transition écologique forte dans le secteur de 'immobilier. A cet effet,
la société de gestion a mis en ceuvre dés 2012 une démarche d'investissement
responsable. Celle-ci a été renforcée en 2019 pour tenir compte des
engagements pris dans le cadre des Accords de Paris en 2015.

Afin de contribuer a une évolution généralisée du secteur de l'immobilier,
Amundi Immobilier est trés actif dans les différentes actions de place en
faveur d'une finance immobiliere verte et responsable, notamment dans le

M L a stratégie ISR du Groupe Amundi et d’Amundi Immobilier

Le groupe Amundi développe une politique d'Investissement Responsable et
de gestion engagée. Cet engagement sociétal est un des piliers stratégiques
en réponse aux défis sociaux et environnementaux actuels et a venir, a travers
une gouvernance transparente et de qualité. En 2018, le groupe annonce un

cadre du Groupe de travail au sein de 'ASPIM pour la création du Label ISR
(Investissement Socialement Responsable) des fonds immobiliers qui a vu le
jour en juillet 2020 ou dans le cadre de 'Observatoire de 'lmmobilier Durable
dont la société de gestion est I'un des membres fondateurs.

Le dispositif Eco-Energie-Tertiaire, précédemment connu sous le nom du
Décret Tertiaire, dont l'application débute en 2021, impose aux acteurs de
immobilier (propriétaires et locataires) une amélioration des performances
énergétiques des immeubles tertiaires jusqu’a -60 % a échéance 2050.

Cette démarche nationale a été renforcée par la mise en ceuvre a l'échelle
européenne du réglement Disclosure (Sustainable Finance Disclosure
Regulation) en mars 2021 en faveur d'une finance européenne verte.

Amundi Immobilier vous propose ici le rapport sur les performances extra-
financiéres de la SCPI EDISSIMMO qui intégre les différentes composantes
environnementales, sociales et de gouvernance du fonds. EDISSIMMO
s'engage dans ce processus dans un souci d’une transparence accrue sur ses
critéres environnementaux, sociaux et de gouvernance (ESG).

Ce rapport représente la transcription des objectifs extra-financiers pris
par le fonds dans l'optique d'une finance immobiliere plus durable et plus
responsable. Ce processus préfigure les actions entreprises par le fonds dans
le cadre de la recherche d’'une labellisation ISR future du fonds.

plan d’actions a 3 ans pour donner une nouvelle portée a ses ambitions, avec
comme principaux objectifs une intégration ESG (Environnement Sociétal et
Gouvernance) a 100 % dans la notation, la gestion et les votes. Amundi finalise
en 2021 la mise en ceuvre de ce plan.

Signature des Principes de I'Investissement Responsable développés sous I'égide des Nations Unies dés 2006.

Amundi s'est une nouvelle fois vu attribuer en 2020 le score le plus élevé (A+) selon le rapport d'évaluation annuel
établi par les Principes pour I'lnvestissement Responsable (PRI) dans la catégorie "Stratégie & Gouvernance” et
pour son approche d'investissement responsable dans la gestion des actions cotées et des titres a revenu fixe.

Engagé dans le sillage du groupe Amundi et
convaincu que la prise en compte des critéres
environnementaux, sociaux et de gouvernance
(ESG) consolide la performance financiére des
actifs immobiliers et des Fonds propriétaires,
Amundi Immobilier a développé des 2011, une
charte d'Investissement Responsable portant
sur les acquisitions et la gestion de son parc
d'immeubles.

Une nouvelle Charte a été publiee en 2019
pour intégrer et renforcer la réponse d’Amundi
Immobilier aux enjeux extra-financiers actuels.
Celle-ci promeut la mise en place d'actions et de
processus de gestion sur l'ensemble des actifs
gérés par Amundi immobilier. Elle est accessible sur son site internet.
www.amundi-immobiliercom/Notre-Engagement-Responsable

Certains fonds, comme EDISSIMMO, adoptent une stratégie et des pratiques
encore plus ambitieuses pour renforcer leur impact positif sur la société et
I'environnement.

L’engagement actif d’Amundi Immobilier au sein de la profession

Amundi Immobilier s’investit aussi sur la place dans le but de contribuer a
'amélioration des pratiques du secteur. En octobre 2013, Amundi Immobilier a
été un des premiers signataires de la Charte pour l'efficacité énergétique des
batiments tertiaires publics et privés a l'initiative du Plan Batiment Durable, et a
réaffirmé en 2017 son implication en adhérant a la mise a jour de cette charte.
De plus, la société de gestion participe aux réflexions de place pour favoriser
la mise en ceuvre des objectifs nationaux d’efficacité énergétique au sein du
Plan Batiment Durable, fédérateur d'un large réseau d'acteurs du batiment
et de I'immobilier. Différents dispositifs sont déployés au sein des actifs sous
gestion visant a favoriser la gestion de I'énergie et son économie.

Amundi Immobilier, au sein de I'ASPIM (Association

francaise des Sociétés de Placement de I'immobilier),

a activement contribué a la création d'une Charte

d’Engagement en faveur du Développement de la

gestion ISR (Investissement socialement responsable)

en immobilier, gage de transparence et de sécurité pour

les investisseurs finaux.

Dés 2018, Amundi Immobilier a participé au Groupe de Travail pour la création
d’un label ISR d’Etat des Fonds immobiliers lisible et compréhensible de tous.
Celui-ci est devenu effectif le 23/07/2020 (Journal Officiel).

Amundi Immobilier poursuit son engagement auprées

de I'Observatoire de I'lmmobilier Durable (OID) dont

elle est 'un des membres fondateurs en assurant

la fonction de secrétaire général au sein de I'OID.

La création de I'OID, en 2012, s’est inscrite dans une

logique de transparence, avec 'objectif de promouvoir

le développement durable dans I'immobilier. L'OID diffuse des données sur
I'évolution de la performance énergétique et environnementale de 'immobilier
tertiaire en France et représente aussi un lieu d’échange et de réflexion avec la
tenue de groupes de travail et des publications régulieres.

L’OID a été reconnue association d'intérét général en février 2020.
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M Stratégie ISR - Investissement Socialement Responsable de la SCPI EDISSIMMO

Le patrimoine dI’EDISSIMMO est situé en Europe, principalement en France

Pour rappel la SCPI EDISSIMMO est composée de 187 actifs dont 75 %
(76 %) et en Allemagne, Autriche, Pologne, Belgique et Espagne, Pays-Bas.

d’immeubles de bureaux (en valeur). Le reste étant réparti dans les secteurs
de I'hotellerie, commerces, logistique, résidentiels et parcs d'activités.

1) La notation des actifs de la SCPI EDISSIMMO
La méthodologie de notation des immeubles dAmundi Immobilier a été
revue en 2020 afin de répondre aux enjeux ESG (Environnementaux,
Sociaux et de Gouvernance) actuels. Amundi Immobilier consolide son
dispositif tout en capitalisant sur la méthodologie existante.
La notation s'est renforcée par une dizaine de critéres supplémentaires
permettant de couvrir lensemble des attentes ESG auquel le fonds répond.

Ainsi chague immeuble est noté sur 14 thématiques réparties sur les trois
piliers ESG - Environnement @, Social @ et Gouvernance ©. Les notes
obtenues sur ces 14 thématiques sont globalisées dans le score ESG allant
de 0 a100. Cette note classe les actifs sur une échelle de A a G, la meilleure
note étant A (100).

« Approche de notation pour établir le score ESG d'un actif immobilier

Performance de I’actif par pilier

o Environnement 55/100
© social 70/100

9 Gou ce 63/100

Détail par pilier Score ESG de lactif

Score ESG

64/100

Audit de sareté 50% . )
Energie 24%

Procédures d’urgences 50%

Réalisation d’audit 0% Emissions GES 0%

Evaluation résilience 100% *
Biodiversité 83% G F E D C B A
Déchete 50% I [
0 14 29 43 57471 8 100

Note PM 45%

Eau 53%
Equipements 78% Sy A= -
Pollution 56%

Transports 42%
Santé Bien-étre 81%

* Score ESG d’EDISSIMMO
Les notes et scores, établis sur 'ensemble des actifs immobiliers gérés par la SCPI sont
ensuite agrégés a I'échelle de celle-ci, pondérés par leur valeur vénale.

Ainsi EDISSIMMO obtient le score ESG global de 62 / 100

Score ESG

Ce score obtenu permet de connaitre et de suivre l'évolution de la performance Performance ESG
extra-financiere de la SCPI. EDISSIMMO (valeur vénale) 62/]00
G F E D C B A
AN N ([ B

0 14 29 43 57471 8 100
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2) Cartographie de suivi des actifs du portefeuille immobilier ’EDISSIMMO

L'ensemble des actifs d’'EDISSIMMO est analysé pour apprécier le Score Dans cette partie, les données concernant les actifs ne sont pas prises en
ESG individuel ; Cette étude permet de mettre en évidence 3 catégories quote-part de détention par EDISSIMMO mais dans leur totalité.
d'actifs :

- Les cinq actifs les plus performants : meilleur score ESG
- Les cinq actifs les moins performants : score ESG plus faible
- Les cing actifs les plus importants en valeur quel que soit leur score ESG

M Les 5 actifs immobiliers d’EDISSIMMO les plus performants correspondent aux actifs les mieux notés au sein de la SCPI en termes de performance ESG. Ils
font tous partie de la poche Best-In-Class de la SCPI composée des actifs bénéficiant d'une performance extra-financiére satisfaisante. Ces actifs ont pour

objectif de maintenir cette performance sur la durée voir de I'améliorer tout au long de leur gestion.
Pour chacun des 5 actifs les plus performants sont cités dans le tableau des exemples de points forts de I'actif en termes d'ESG.

Environ- . Gouver-
Actif Immobilier E Dewet Social e

Enjoy (SCI Batignolles Lot 09) 92 87
Bureaux - 16 970 m?
81 Rue Mstislav Rostropovitch,

Exemples de points forts de I'actif en termes d'ESG

L'immeuble est certifié HQE Neuf exceptionnel - BREEAM Very
Good, certifications qui témoignent de sa haute performance
environnementale et sociale.

75017 Paris . . L . " . .
Enjoy est un immeuble a énergie positive : il produit plus
d’énergie renouvelable solaire qu’il n'en consomme.

United (en indivision) 82 73 90 87 Limmeuble est végétalisé sur pres de 400 m?. La préservation

Bureaux - 7 695 m?
6 boulevard Douaumont,
92000 Clichy

de la biodiversité et le maraichage en herbes aromatiques ont
&té privilégiés.

Nouveau Bercy (en indivision) 81 72 95 78
Bureaux - 12 970 m?

14/18 av. du Geénéral de Gaulle,

94220 Charenton le Pont

L'immeuble est certifié HQE Construction - BBC Effinergie,
certifications qui témoignent de sa basse consommation
d'énergie.

L'immeuble propose des services de la protection de la santé
optimisés : les occupants disposent d’un dispositif individuel de
controle de la température de leur espace de travail.

Quai d’'Orsay (SCI SEO) 80 75 80 87
Bureaux - 9 574 m?

53 Quai d’Orsay,

75007 Paris

L'immeuble a obtenu en 2020 la Certification environnementale
et sociale BREEAM In Use Very good. Limmeuble s’est
également équipé en 2020 de bornes de recharges pour les
véhicules électriques afin de répondre au souhait des locataires.

Ora (SCl Omega) 78 66 96 74
Bureaux - 24 860 m?

Rue Emile Borel,

75017 Paris

L'immeuble bénéfice de plusieurs certifications
environnementales et sociales ainsi que du label Biosourcé,
preuve de I'utilisation dans ses constructions de matiéres
biosourcées.

Le site dispose également de plus de 2500 m? végétalisés.
(f. ci-apres.

L’actif ORA a Paris avec des précisions sur des points illustrant la performance sur les piliers Environnement et Social

Ol'a PaI'IS (SCI Omega) Environnement : 66,5/100

Rue Emile Borel 75017 Paris )
Végétalisation et Biodiversité : site
de I'immeuble avec plus de 2 500 m?

Score ESG végétalisés.
Bureaux 78 3/]00 = Végétalisation diversifiée : plantes
24 860 m? au,31/12/2020 vivaces, 8 variétés d’arbres différentes et

177 arbustes de 12 variétés différentes.

= |a végétalisation contribue
significativement a la diminution des
effets d'llots de chaleur en milieu urbain.
= | a diversité des especes de plantes

permet de préserver et redévelopper la
biodiversité.

Social : 96/100

Santé et bien-étre

= Toutes les fenétres de 'immeuble ont
des protections contre I'éblouissement
controlables par les occupants.

= Un dispositif de contréle de la ventilation
individuel est installé : chague occupant
peut ouvrir la fenétre ou modifier les
apports d'air neuf.

= |'éclairage est automatique avec
controle possible par I'occupant si
une accentuation de luminosité est
nécessaire.

Certifi¢ HQE Exceptionnel, BREEAM Very Good, LEED Gold, Effinergie+, WELL Gold,

WiredScore Platinium et label Biosourcé
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M Les 5 actifs immobiliers d’'EDISSIMMO les moins performants sont les actifs ayant la notation la plus faible au sein de la SCPI. Ces actifs font partie de la
poche Best-In-Progress et font I'objet d'un plan d’amélioration dans le but de faire progresser leur score ESG.

Pour chacun des 5 actifs les moins performants sont cités dans le tableau des exemples d'actions a prévoir pour améliorer les performances environnementales.

Dont note Dont Dont note
Environ- note Gouver-
nement Social nance

Score ESG

Score ESG
Potentiel

Exemples d’actions a prévoir pour améliorer

Actlf Immobllier les performances environnementales ou sociales

actuel

W Favoriser I'accés aux mobilités douces en installant des
racks a vélos sécurisés et éclairés.

105 Faubourg St-Honoré 40 25 53 43
(SCI Saint Honoré Boétie)

Bureaux - 5 592 m?
105 rue du Faubourg

m Améliorer la gestion des déchets sur site par la mise a
disposition d’un espace suffisamment grand pour stocker

St-Honoré, ) X
75008 Paris au moins 4 types de déchets recyclables.
48-50 Grandes Arcades 40 29 41 57 58 W Lutter davantage contre la pollution du site en prenant
(SCI Ekinox) des mesures pour réduire I'impact des eaux de
5;"1(;“9'@2 - 131 n:\’ " ruissellement provenant du site.
-50 rue Grandes Arcades, Al : .
67000 Strasbourg m Améliorer le cgnfort de vie fies occupaqts en: o
- mettant au niveau des meilleures pratiques disponibles
I'éclairement intérieur,
- installant des dispositifs permettant de controler
I'éclairage de leur espace de travail.
Pont des Gabres 40 29 45 52 59 m Améliorer la qualité environnementale du site en
(SCI Ekinox) augmentant la surface végétalisée du site.
COL"n}erced'; ‘/553 m? = Favoriser I'accés aux mobilités douces en installant des
54 boulevard d'Alsace, . R, PN L.
06400 Cannes racks pour vélos blen’ecla!res et secunse; et des vestiaires
(homme et femme séparés) avec des casiers.
Monoprix Puteaux 39 17 39 70 54 Améliorer la gestion de 'eau du commerce en':
(SCI AMR) W installant des sous-compteurs par locataire pour mesurer
Commerce - 5 716 m? la consommation d'eau,
IS (778 SR JEIRE, m installant des WC avec des chasses d'eau a débit restreint,
92800 Puteaux - o X - X
W équipant les sanitaires de dispositifs qui coupent
I'approvisionnement en eau lorsque les sanitaires sont
inoccupés.
67 Grandes Arcades 38 35 37 44 58 Améliorer la Santé et le bien-étre des occupants en :

(SCI Ekinox)

Commerce - 62 m?

67 rue des Grandes Arcades,
67000 Strasbourg

W installant des dispositifs de controle automatique contre
I'éblouissement,

| mettant I'éclairage intérieur au niveau des meilleures
pratiques disponibles,

W installant des dispositifs permettant de controler
I'éclairage de leur espace de travail.

Monoprix Puteaux

(SCI AMR)

1M1-113 rue Jean Jaures, 92800 Puteaux

Commerces
5716 m?

54/100

Score ESG

39/100

au31/12/2020

> Objectif ;

Environnement : 17/100

Gestion de I’eau : mettre en place des
équipements hydro économes

Gestion de I’eau : installer des sous-
compteurs pour mesurer la consommation
d'eau par locataire

Gouvernance : 70/100

Audit : réaliser un audit énergétique et
technique et mettre en place toutes les
actions préconisées
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L’actif Monoprix Puteaux avec des précisions sur des actions a mettre en oeuvre pour améliorer les piliers Environnement et Social et Gouvernance

Social : 39/100

Santé et bien-étre : installer un dispositif
individuel de controle de la ventilation qui
permet aux employés d'ouvrir la fenétre ou
de modifier les apports d'air neuf

Santé et bien-étre : installer a toutes
les fenétres des protections contre
I'éblouissement controlable par les
employés du batiment.



M Les 5 actifs immobiliers d’'EDISSSIMMO les plus importants en valeur correspondent aux actifs ayant la valorisation la plus importante au sein de la SCPI. Le
suivi de leur notation est important compte tenu de leur impact significatif sur la note moyenne d’EDISSIMMO.

e s - Score Environ- Gouver- Exemples de services, caractéristiques au profit
Ll e LR [3d nement Social nance de la recherche de performance

Coeur Défense (SCI Hold) 74 61 89 74 Coeur Défense est certifié HQE Exploitation, BREEAM In Use Very
Bureaux - 182 760 m? Good et Wired Score Gold, preuves de I'utilisation vertueuse de
5-7 place de la Défense, I'immeuble.

92400 Courbevoie . N . .
Coeur Défense est relié a un réseau de froid.

(f. détail ci-apres.

In Town (SCI Budlon) 73 78 80 57 L'immeuble atteste d’une excellente performance carbone,
Bureaux - 19 855 m? il souscrit notamment a une énergie verte. De plus, les
4 Place de Budapest, gestionnaires de limmeuble ont 16/20 sur leur performance

75009 Pari B .
ars RSE, excellente notation, qui témoigne de leurs actions

vertueuses dans la gestion de 'immeuble.

Tour Egée (SCI SEO) 59 63 67 43 L'immeuble vise une haute performance énergétique :
Bureaux - 52 027 m? I'ensemble des moteurs MTA (module de traitement d’air)
9-11 allée de 'Arche, sont en train d’étre changés par la mise en place de nouveaux
Courbevoie

moteurs moins énergivores.
L'actif est pourvu d'un systeme d'alarme anti-intrusion certifié
d'aprés un référentiel national.

Loopsite (SCI Munich 104) 58 55 63 57 L'immeuble propose des services de la protection de la santé
Bureaux - 42 000 m? optimisés : les occupants disposent d’un dispositif individuel
WerinherstaB3e 79, 81, 91 Munich, de controle de la ventilation qui leur permet de modifier les
Allemagne

apports d'air neuf.

Concernant I'environnement, 'immeuble atteste d’une
excellente gestion des déchets : espace de stockage de 4 types
de déchets recyclables ou plus.

Potsdamer Platz (SCI Postbock) 53 42 53 70 Concernant le volet social, l'accessibilité de 'immeuble est
Bureaux - 19 800 m? optimisée, il est extrémement bien desservi par différents
Potsdamer Platz 10/Kéthener StraBe 1, movyens de transport. Il est également équipé en rack a vélos,
10963 Berlin, Allemagne . . . e
ce qui permet de favoriser les déplacements en mobilités
douces.

L’actif Coeur Défense a Courbevoie avec des précisions sur des points illustrant la performance sur les piliers Environnement et Social

Coeur Défense Paris ci o0 — 77100
5-7 place de la Défense, 92400

Celiibeiaie Energie : Coeur Défense est relié & un réseau de froid. Le principe de ce réseau (inverse au

réseau de chaleur) est d’évacuer la chaleur des batiments via un réseau de canalisations.

Score ESG Le systeme transporte la chaleur sous forme de fluide caloporteur (généralement de l'eau),
73 8/]00 jusqu’a un point de rejet (dans l'air ou dans I'eau) puis la réinjecte dans I'immeuble a faible
Bureaux y température pour climatiser.
182 760 m? QI
Social : 88,8/100
Transports : offre multiple de services. Santé et bien-étre : actif équipé d’un
Coeur Défense propose une gamme de ensemble complet de services contribuant au

services compléte pour 'accessibilité de ses confort des utilisateurs.
collaborateurs. Un service de restauration unique en France

= Accés a un parking de plus de 2 800 places, (4 restaurants inter-entreprises, 1 cafétéria
un dépose taxi, extérieure, 2 commerces alimentaires, une
= Accés a un parking vélo a partir d’une piste brasserie...),

Un centre de conférences,
= Un centre de coworking,
Une conciergerie,

= Un fitness Park.

cyclable sécurisée,
= Espace vestiaire et sanitaire (comprenant
des douches) utile apres usage du vélo.

Certifié HQE Exploitation, BREEAM In Use Very Good et WiredScore Gold
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3) Les certifications de la SCPI EDISSIMMO

Au 31/12/2020, la SCPI EDISSIMMO compte 44 % des actifs en valeur bénéficiant d’'une certification ou d'un label & caractére environnemental ou social,
contre seulement 34 % en 2019.

Floresco saint-Mandé (en indivision)

2 avenue Pasteur, 94160 Saint-Mandé

Limmeuble Floresco, 'une des acquisitions récentes du fonds EDISSIMMO, témoigne de la stratégie ESG du fonds. Celui-
ci répond aux critéres de qualité en termes de construction durable. Doté d'une ossature bois, d'espaces végétalisés, et
d'espaces favorisant le bien-étre des occupants, il se distingue par l'obtention de 6 certifications et labels.

Bureaux
21 360 m?

= HQE Construction

= BREEAM Construction / Rénovation

Effinergie+ 2013

Well Silver : bien-étre des utilisateurs dans I'entreprise

= Wired score : connectivité et technologies intelligentes de 'immeuble

Accessibilité A : personnes en situation de handicap et a mobilité réduite / qualité
d’usage du batiment par les utilisateurs

La surface indiquée représente la totalité de l'actif et non pas la quote part de detention par la SCPI.

La part des actifs certifiés de EDISSIMMO en valeur devrait augmenter a la livraison des actifs en cours de construction (VEFA) et pourrait représenter 46,86 %.

M Situation d’EDISSIMMO en 2020

1) Les huit indicateurs suivis sur EDISSIMMO
Dans le cadre de sa politique ISR, la SCPI suit plus spécifiquement 8 enjeux
qui refletent les aspects principaux de son engagement, parmi les 47
critéres analysés dans la notation pour déterminer le score ESG.
Cette notation concerne tous les actifs immobiliers gérés par EDISSIMMO.

Pour chacun des enjeux, la note d’EDISSIMMO est comparée a une note de
référence qui permet a la SCPI de situer sa performance
« Pour les 2 premiers enjeux, la référence est celle du GRESB comparateur
international des performances ESG des actifs "réels"”.
« Pour les 6 enjeux suivants, la référence est une référence interne a Amundi
Immobilier qui porte sur 'ensemble du patrimoine immobilier géré.
La comparaison est réalisée avec ce référentiel interne car actuellement, sur
la place nationale ou internationale, il Ny a pas de normes disponibles sur

1 Le terme ISR renvoie a la stratégie mise en place par Amundi Immobilier alors que le terme
ESG fait référence a la notation des immeubles.

ces enjeux.

Notes obtenues par EDISSIMMO sur les 8 enjeux environnementaux et sociaux.

1  Enjeu
énergétique

174 kwh/m? par an
Note Edissimmo

188,8 kwh/m? par an
Note référence GRESB

2 ' Enjeu carbone

29 kgC02/m?

Note Edissimmo

34,56 kgC02/m?
Note référence GRESB

) La performance est exprimée
annuellement en Kilo Watt heure
(énergie finale). Le suivi de I'évolution
de cette performance dans le temps
permet d'apprécier I'amélioration et la
contribution de la SCPI dans la lutte contre
le réchauffement climatique.

) La performance est exprimée
annuellement en Kilo grammes de CO2
par métre carré. Le suivi de I'évolution
de cette performance dans le temps
permet d'apprécier I'amélioration et Ia
contribution de la SCPI dans la lutte contre
le réchauffement climatique.
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Au 31/12/2020, la moyenne

des performances énergétiques

des immeubles d’Edissimmo est de
174kWh/m?/an. Pour un fonds identique en
termes de typologie des actifs, le GRESB,
attribue une performance énergétique

de 188,8 kWh/m?/an.

Le fonds Edissimmo est donc plus
performant sur cet enjeu que le référentiel
proposé par le GRESB.

Au 31/12/2020, la moyenne des
performances carbones des immeubles
d’Edissimmo est évaluée a 29 kgC02/m?
et par an. Pour un fonds identique en
termes de typologie des actifs, la notation
GRESB attribue une performance carbone
de 34,56 kgCO2/m? et par an. Le fonds
Edissimmo est donc plus performant sur
cet enjeu que le référentiel proposé par

le GRESB.



3  Enjeu mobilité

% 40,3

Note Edissimmo

39,46
Note référence
Amundi Immobilier

4 | Enjeu Parties
Prenantes

68,7
Note Edissimmo

66,84
Note référence
Amundi Immobilier

5 | Enjeu Energies
Renouvelables

N | 7/
0= 8,6
(52700 Note Edissimmo

8,3
Note référence
Amundi Immobilier

» Il mesure la disponibilité de dispositifs
visant a sécuriser I'usage du vélo par
les utilisateurs des immeubles.

Ces dispositifs peuvent prendre la
forme de:

= racks a vélos bien éclairés et sécurisés
= vestiaires hommes et femmes séparés
= casiers de rangements

= douches et zones de séchage abritées

p Il s'appuie sur la notation obtenue par les
Property Manager basée sur les principes
et exigences de la Charte Fournisseur
présentée ci-apres.

p Il valorise la mise en place de contrats ou
de dispositifs de production d’énergie
renouvelable sur les actifs pour favoriser
la transition énergétique et le recours a des
énergies décarbonnées.

La note de 8,6/100 obtenue sur la
SCPI Edissimmo traduit la capacité des
immeubles a adopter des solutions
d’énergies renouvelables pouvant
prendre la forme de :

= Souscription a un contrat d’énergie verte
= Mise en place d’'un moyen de production
= Autoconsommation sur site

Le contrat dénergie verte contribue
faiblement au score (en nombre de points)

tandis que la mise en place d’'une solution
de production d’énergie y contribue
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Pour obtenir la note maximale de 100/100,
chaque actif doit veiller a mettre en place

la totalité de ces mesures. Si seulement
quelgues-unes sont retenues, 'immeuble
évalué n'obtient qu’une partie des points.

La SCPI Edissimmo obtient la note de
40,3/100 : I'utilisation des mobilités douces,
lorsque le contexte s’y préte, peut permettre
de limiter fortement les émissions de GES
liées aux déplacements des utilisateurs et de
favoriser leur santé.

La note de 68,7/100 a I’échelle du Fonds
Edissimmo traduit la note moyenne

des performances RSE (Responsabilité
Sociétale des Entreprises) des Property
Manager. Cette notation repose sur un
questionnaire complété par le prestataire
évalué et sur un bareme de points mis en
place par Amundi Immobilier.

beaucoup plus significativement. Enfin,

la solution d’autoconsommation, jugée
comme la solution la plus optimale permet
d'obtenir une note de 100/100 pour l'actif
sur lequel cette solution est mise en place.

Cette thématique Energies Renouvelables
étant relativement nouvelle dans la
stratégie poursuivie, l'objectif d'Edissimmo
est de renforcer cet axe par la mise en
ceuvre d’actions pour favoriser leur
utilisation et leur production.

Au 31/12/2020, les immeubles détenus
par Edissimmo (en totalité ou partiellement
selon les cas) enregistrent une production
annuelle d’environ 689 000 kWH. Cette
production est calculée sur les immeubles
sans appliquer de quote part de détention
des actifs par la SCPI.



6 ' Enjeu
Végétalisation
& Biodiversité

35,1
Note Edissimmo

35,41
Note référence
Amundi Immobilier

7 ' Enjeu sécurité
des usagers

77,5
Note Edissimmo

76,3
Note référence
Amundi Immobilier

8 ' Enjeurésilience
aux changements
climatiques

100
Note Edissimmo

&

100
Note référence
Amundi Immobilier

) Développement de la végétalisation
des actifs en veillant a intégrer des
considérations fortes sur la restauration
de la biodiversité urbaine et/ou
I’agriculture urbaine et/ou I’agrément des
locataires. Cette végétalisation peut étre
réalisée sur les toitures des immeubles mais
aussi sur les terrasses et les jardins/patios.
Cet objectif est engagé depuis plusieurs
années par le fonds.

La note de 35,1/100 traduit la performance
du fonds a se doter d'immeubles ayant une
surface végétalisée plus ou moins élevée
par rapport a la surface totale d'emprise
au sol (surface végétalisée <10 % et/ou

comprise entre 10 % et 40 % et/ou > 40 %).
Ainsi, plus la surface végétalisée d’un site
est importante, plus un immeuble se voit
attribuer un nombre de points conséquent
sur cet enjeu.

En 2020, Edissimmo dispose d’une
surface végétalisée de 183 440 m2.
Cette valeur ne prend pas en compte

la quote-part du fonds. En paralléle,
Edissimmo compte 4 ruches en toiture
de ses immeubles. Leur installation a été
facilitée afin de permettre le retour des
abeilles, insectes pollinisateurs, en ville.

) La note de 77,5/100 traduit la performance de la SCPI a se doter d’immeubles équipés
d’un systéme d’alarme anti-intrusion certifié d'aprés un référentiel et/ou comptant la

présence d’'un gardien présent sur site.

Le fonds Edissimmo veillera a maintenir une excellente performance sur ce critére.

p Il valorise la prise en compte des risques physiques liés aux changements
climatiques auxquels sont exposés les actifs gérés.

Il exprime la mesure des risques établis sur chaque actif immobilier du fonds et
I'atteinte de mesure sur tous les actifs. Edissimmo obtient une note de 100/100 car il
a diagnostigué 'ensemble de son patrimoine immobilier au regard des risques liés aux
changements climatiques. Cet enjeu est détaillé au point 4 ci-aprés.
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2) Lempreinte carbone
Pour lutter contre le réchauffement climatique et répondre aux enjeux des
Accords de Paris, la SCPI EDISSIMMO agit sur ses immeubles de maniére
a réduire trés sensiblement ses émissions de GES et par conséguent,
'empreinte carbone de chacun de ses actifs.
Afin de suivre les évolutions du fonds et son action pour la diminution de
ces émissions Amundi Immobilier a élaboré un outil pour modéliser I'état
des émissions du fonds EDISSIMMO en kilogrammes de CO2 émis par an
et par m? Celui-ci facilitera la mise en ceuvre de plans d’actions nécessaires
au respect des engagements internationaux des accords de Paris.
La courbe ci-contre illustre la trajectoire que la SCPI EDISSIMMO devrait
suivre d’ici 2030 afin de respecter une limitation du réchauffement planétaire
de 2°C.
Cette trajectoire se traduit par la réduction d’émissions de gaz a effet de
serre des actifs ’EDISSIMMO.
Chaque actif contribuera ainsi a cet objectif par la baisse de son empreinte
carbone.
Le poids kgCO2 émis par m? et par an démarre démarre a 32 pour 'année
de référence et vise un poids de 18 en 2030.

Evolution de la performance carbone
(émissions directes et indirectes de gaz a effet de serre)

kgCO,/m? et par an

20 A

Performance carbone

o O
L L

Référence 2020 2023 2026 2029

3) La réglementation récente renforce les exigences de performance énergétique

Amundi Immobilier, s'inscrit dans le dispositif éco-énergie tertiaire (plus
communément surnommé : "décret tertiaire”). Cette réglementation,
présentée par le gouvernement en juin 2019, vise a réduire les
consommations énergétiques des immeubles, a usage tertiaire, par rapport
a une année de référence librement choisie a partir de 2010 :

- Réduction de 40 % d'ici 2030

- Réduction de 50 % d'ici 2040

- Réduction de 60 % d'ici 2050

4) L’évaluation spécifique du risque lié au changement climatique

Amundi Immobilier a mis en place un outil d'évaluation des risques
physiques liés aux changements climatiques pour identifier 'exposition du
Fonds aux évolutions du climat.
Les risques physiques se traduisent par des évenements chroniques ou
exceptionnels. Cing risques sont considérés dans I'analyse réalisée :

- la hausse du niveau de la mer,

- les inondations dues aux pluies,

- la hausse de la température moyenne,

- les phénomeénes de canicules,

- les tempétes.

Amundi Immobilier a démarré, depuis la fin d'année 2020, un chantier
important de collecte des données des consommations énergétiques
(électricité, gaz, fioul, etc.), étape déterminante pour gérer au mieux les futurs
travaux et plans d’'actions a mettre en oeuvre sur les immeubles de la SCPI.

Chaque actif se voit attribuer une note sur 100 pour chacun des 5 aléas en
fonction de la géolocalisation de 'immeuble ainsi que des équipements qui lui
permettent d'améliorer sa capacité d'adaptation. Une note élevée signifiera
que le risque d’exposition a I'aléa climatique identifié est fort. Inversement,
plus une note sera faible, plus le risque d’'exposition sera moindre.

A partir de 'ensemble des actifs agrégés, la SCPI EDISSIMMO mesure son exposition globale a ces mémes ri