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Vue d’ensemble

Nom de la société de gestion en charge du ou des fonds auxquels s'‘applique cette

déclaration

Date d'immatriculation : 13/05/2020

Siege d'exploitation : 95, avenue du Président Wilson -
23108 Montreuil Cedex

Nationalité : Francaise
Forme Juridique : Société par actions simplifiée (SAS)
RCS : n°883 362 113 de Bobigny

Agrément de I'Autorité des Marchés Financiers en
qualité des Société de Gestion de Portefeuille:
n°GP20000014 en date du 08/06/2020

Objet Social (extrait) : Société de gestion de portefeuille
habilitée a gérer des OPPCI, des SCPI et des Fonds
d'investissement alternatifs (FIA) principalement a
vocation immobiliere et de capital investissement

Capital : 637.801,60 euros

Représentant légal : Gautier Delabrousse-Mayoux
(Président)

Direction : Gautier Delabrousse-Mayoux (Président),
Phong Hua (Directeur)

Nom du fonds concerné par cette déclaration
Nom du Fonds : SCPI Iroko ZEN
Stratégie ESG : Best in progress et Best in class

Classes d'actifs principales : bureaux, commerces,
logistique, locaux d'activité, santé, éducation

Zone géographique : France, Europe
Labels : Label ISR

Liens vers les documents relatifs au fonds : DIC PRIIPS,
Note d'information, rapport annuel de gestion, plaquette

commerciale

Ce produit financier a-t-il un objectif d'investissement durable ?

Oui

Il réalisera un minimum d’investissements durables

ayant un objectif environnemental : ....... %

Dans des activités économiques qui sont
considérées comme durables, au titre de la
Taxinomie de 'UE

Dans des activités qui ne sont pas
considérées comme durables, au titre de la
Taxinomie de 'UE

Il réalisera un minimum d’investissements ayant
un objectif social : ......... %

v| Non

Il promeut des caractéristiques Environnementales
et Sociales (E/S) et, bien qu'il n'ait pas pour objectif
I'investissement durable, il contiendra une
proportion minimale de ....... % d'investissements
durables

Ayant un objectif environnemental dans des
activités économiques qui sont considérées
comme durables sur le plan environnemental
au titre de la taxinomie de 'UE

Ayant un objectif environnemental dans des
activités économiques qui ne sont pas
considérées comme durables sur le plan
environnemental au titre de la taxinomie de

'UE

Ayant un objectif social

v| promeut des caractéristiques E/S, mais ne

réalisera pas d’'investissements durables




Ay
N \i‘f

'B. Sans objectif d'investissement durable

Ce produit financier promeut des caractéristiques environnementales ou sociales, mais n'a pas pour objectif
l'investissement durable.

C. Caractéristiques environnementales ou sociales
du produit financier

Ce produit financier promeut des caractéristiques environnementales ou sociales, mais n'a pas pour objectif
l'investissement durable.

Quelles sont les caractéristiques environnementales ou sociales promues par ce
produit financier ?

Iroko a mis en place une démarche ISR pour intégrer de facon systématique et mesurable des critéres
environnementaux, sociaux et de gouvernance (dits « criteres ESG ») a sa politique d'investissement et de suivi. Dans
le cadre de cette démarche, la SCPI Iroko ZEN a obtenu le Label ISR le 21.04.2021.

Nous nous efforcons & diminuer notre empreinte carbone et @ améliorer la qualité sociale de nos batiments de la "™

facon suivante :

« Environnement : diminuer au maximum l'impact carbone des batiments sur le plan technique

« Social : favoriser les déplacements vertueux et les batiments efficients au confort des occupants

« Gouvernance : s'engager a sensibiliser au maximum les parties prenantes et privilégier de locataires dont l'activité
est contributrice au développement sociétal.

Quels sont les indicateurs de durabilité utilisés pour mesurer la réalisation de chacune
des caractéristiques environnementales ou sociales promues par le produit financier?

Notre grille est organisée selon 14 théematiques et maximum 34 criteres, le nombre de criteres étant variable d'une
typologie d'actif a l'autre. Les critéres ont été choisis pour répondre a l'objectif du label ISR, qui est aussi le nétre : celui
de permettre aux épargnants et aux investisseurs professionnels, de distinguer les fonds d'investissement en mettant
en ceuvre une methodologie robuste dinvestissement socialement responsable, avec des résultats mesurables et
concrets.

Les indicateurs suivants ont été utilisés pour mesurer la durabilité de nos investissements:

« La consommation dénergie primaire et finale (en KWh/m?2) du fonds, comparée a des benchmarks nationaux;
« Les émissions de CO2 (kg/m2) du fonds, comparées a des benchmarks nationaux;
« La part des investissements réalisés dans des industries en lien avec le secteur des énergies fossiles;

Une liste compléete des criteres utilisés dans le processus de notation est présentée en G. Méthode.

Est-ce que le produit financier prend en considération les principales incidences
négatives ?

Oui

v| Non




D. Stratégie d'investissement

Quelle stratégie d'investissement ce produit financier utilise-t-il pour respecter les
caracteéristiques environnementales ou sociales promues par le produit financier ?

Lactivité principale du fonds est constituée par I'achat d'actifs immobiliers, avec une valeur maximale qui s’est située

a 20 millions d'euros en 2021. Le fonds est classifié article 8 au sens du reglement SFDR.

Le Fonds promeut les caractéristiques environnementales et sociales en investissant 100 % de sa capitalisation dans

des sociétés qui correspondent aux criteres ESG minimaux définis par le Fonds et en améliorant la performance

environnementale et / ou sociale de ces actifs via la réalisation de travaux et la mise en oeuvre de pratiques de bonne

gouvernance avec les locataires et/ou prestataires impliqués dans la vie de l'actif.

Quelle est la politique d'évaluation des pratiques de bonne gouvernance des sociétés

bénéficiaires des investissements ?

Iroko Zen effectue un filtrage dexclusion de tous ses
potentiels investissements avant l'acquisition. Ainsi, le
fonds exclut des investissements qui enfreignent un
des dix principes du Pacte mondial des Nations Unies.

Le fonds exclut également des investissements directs
dans des corporations qui sont exposées a certains
secteurs, notamment :

Qui dérivent leurs revenus de :

* la production de matériel pornographique;

« la production ou distribution darmes ou de
munitions controversées, telles que les bombes a
fragmentation, les mines terrestres, ['uranium
appauvri, etc,;

* la production ou commerce de tabac.

Qui dérivent plus de 10% de leurs revenus de :

 l'exploration arctique, extraction de pétrole, gaz et /
ou sables bitumineux;

e |'extraction de charbon;

« la production dénergie fossile, si un plan de
transition vers les énergies renouvelables nest pas
mis en place.

Le comité d'investissement organisé avant chaque
acquisition approuve la diligence raisonnable ESG de
tout nouvel investissement, y compris les exclusions.
Le respect des exclusions est ensuite vérifié par le

département des risques, avant et apres

I'investissement.

annuellement, lors de chaque année suivant

'acquisition de l'actif (i.e. pour un actif acheté en milieu
dannée n, mise a jour au 31/12 de l'année n+1). Les
grilles d'évaluation devront étre remplies par le Green
Asset Manager, sur la base des consommations réelles.

Le Green Asset Manager est également responsable
du déploiement des plans d'amélioration. Lobjectif de
ce suivi est de mesurer I'impact des investissements
réalisés par Iroko Zen, et I'évolution de la performance
ESG des actifs vers les niveaux seuil fixés par
typologie dactif. Si la note d'un actif change, cette
modification sera présentée lors des comités green,
organisés trimestriellement, pour validation.

Le processus dévaluation est le méme la troisieme
année, et une décision concernant les années
suivantes sera prise par le Comité Green:

« si la note ESG de l'actif a été améliorée au-dessus
de la note seuil, seuil un travail de maintien de cette
note sera réalisé par la SCPI;

« si la note ESG de lactif nest toujours pas au-
dessus de la note seuil, l'actif sera éliminé de la
poche ISR du portefeuille.
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E. Proportion d'investissements

#1. Aligné sur les caractéristiques E/S

100%

Investissements

#2. Autres 0%

#1. Aligné avec les caractéristiques E/S inclut les investissements du produit financier utilisés pour atteindre les
caractéristiques environnementales ou sociales promues par le produits financier

#2. Autres inclut les investissements restants du produit financier qui ne sont ni alignés sur les caractéristiques
sociales ou environnementales, ni considérés comme des investissements durables.

Dans quelle mesure minimale les investissements durables ayant un objectif
environnemental sont-ils alignés sur la taxinomie de I'UE ?

Iroko Zen ne s'engage pas a realiser des investissements

durables et les investissements réalisés a travers Iroko Aligné sur la taximonie

Zen ne contribuent pas aux objectifs environnementaux ‘ Autres investissements
énoncés a larticle 9 de la taxinomie de I'UE. Ainsi, nos
investissements ne sont pas effectués dans des
activités économiques qui sont considérées comme

durables sur le plan environnemental au sens de l'article
3 de la taxinomie de I'UE. 100%

Lalignement  minimum  sur la  taxinomie  des

investissements réalisés par Iroko Zen est ainsi de 0% et
ne sera pas soumis a l'assurance d'un tiers.

Dans quelle mesure minimale les Quels investissements sont inclus dans
investissements durables ayant un la catégorie "#2 Autres", quel est leur
objectif environnemental sont-ils finalité et existe-t-il des garanties
alignés sur la taxinomie de I'UE ? environnementales ou sociales

minimales ?

0%
Les investissements immobiliers opérés par Iroko Zen
sont inclus dans la catégorie “Autres”. Tous les
investissements effectués par Iroko Zen sont soumis
au filtrage dexclusion (voir section D) et a une

évaluation ESG, établie selon la grille ESG interne
d’'lroko Zen.
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F. Controle des caractéristiques environnementales

et sociales

Comment les caractéristiques environnementales ou sociales promues par le produit

financier et les indicateurs de durabilité utilisés pour mesurer la réalisation de
chacune d'entre elles sont-ils contrélés tout au long du cycle de vie du produit

financier et quels sont les mécanismes de contréle internes ou externes y afférents ?

Iroko Zen évalue les caractéristiques
environnementales et sociales de chacun de ses
investissements a travers une grille de notation
ESG, qui a été construite afin de refléter Ia
contribution de chacun des investissements aux
Objectifs de Développement Durable (ODDs) des
Nations Unies. Cette grille, comprenant 34 criteres
maximum, évalue a la fois l'utilisation d'énergies
renouvelables, lefficacité énergétique, l'utilisation
d'eauy, la biodiversité, la mobilité douce, etc. au sein

de ces sites.

Chaque nouvel actif fait l'objet d'un suivi annuel
qui mesure l'évolution de sa contribution envers les
ODDs ayant inspiré la grille ESG et se voit attribuer
un score ESG, qui aide a quantifier son progrées. Un
plan damélioration de la note ESG est établi par le
Green Asset Manager au moment de l'acquisition
et ensuite mis a jour chaque année.

Etant donnée la diversification de notre portefeuille
en termes de géographie et de typologie d'actifs,
nous avons élaboré sept grilles de notation pour
chacune des grandes catégories d'actifs qu'on
détient. Par ailleurs, nous avons adapté les
benchmarks utilisés dans le processus de notation
afin de refléter des caractéristiques nationales de
chaque actif comme suit :

en France, nous utilisons les indicateurs de
I'Observatoire de I'lmmobilier Durable (sauf pour
des sites industriels);

aux Pays-Bas, nous utilisons les indicateurs de
consommation de linstitut national de
statistiques des Pays-Bas;

en Allemagne, nous utilisons des informations
de consommation par typologie d'actif de la
DENA (Deutsche Energie-Agentur)

en Espagne, la valeur des benchmarks est
calculée par des auditeurs indépendants lors de
chaque acquisition;

en lIrlande, nous utilisons les informations
statistiques concernant le niveau des
consommation des typologies d'actifs, selon les
chiffres  publiés par CIBSE (Chartered
Institution of Building Services Engineers), les
diagnostics énergétiques par type d'actif en
Irlande et le software SBEM (Simplified Building
Energy Model).
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G. Methode

Quelles sont les méthodes utilisées pour déterminer dans quelle mesure les

caractéristiques environnementales ou sociales promues par le produit financieront =
été atteintes ? IO )
S\:.’:‘#J’ ;L
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L'évaluation de chaque actif est réalisée en amont de l'acquisition, par le Green Asset Manager et les résultats sont
présentés en Comités d’Investissement, afin d'étre validés, en concertation avec les décisionnaires de la société. Si un
actif obtient une note ESG inférieure a la moitié de la note seuil associée a sa typologie et géographie, il est exclus du
périmetre d'acquisition, automatiquement.

La note ESG est calculée sur la base d'une grille interne, qui prend en compte jusqu’a 34 criteres, comme décrit ci-

dessous:
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Pilier

Thématique

Critéres

Environnement

Social

Gouvernance

Energie

Tri des déchets

Biodiversite

Eau

Transport et
mobilité

Santé des
occupants

Bien-étre et
confort des
occupants

Services

Relation avec les
locataires

Relation avec les
prestataires

Développement
local

Résilience
climatique

Consommation énergie finale (KWhEF(PCI)/m?)
Consommation énergie primaire (kWhEP/m?)
Emission de GES (kgC0O2ég/m?)

Dispositif déconomie dénergies

Installations d'énergies renouvelables
Economie de la fonctionnalité

Climatisation : installation gaz R32

Dispositif favorisant le tri
Si déchets dangereux - recyclage dans des centres spéciaux

Action favorisant la biodiversité - végétalisation
Action favorisant la biodiversité - faune

Dispositif d'économie d'eau
Consommation d'eau en m3/m3/an

Nombre / cumul des moyens de transport en commun
Praticité des transports en commun

Présence de bornes électriques pour voitures / vélos
Parking vélos

Praticité par rapport a un hub logistique / centre urbain

Sécurité et santé des occupants
Diagnostics reglementaires dont DPE: plomb, amiante, termites etc...
Accessibilité des PMR

Lumiere naturelle

Espaces détente

Confort thermique

Présence d'ascenseurs

Nombre de metres carrés par personne

Acces a un espace vert

Présence de vestiaires avec douches et / ou casiers

Présence sur le site de services
Walkability (présence a proximité de services i.e. <1 km)

Des dispositifs contractuels avec les preneurs a été mis en place (annexes
environnementales, bail vert...)

Enquéte de satisfaction intégrant des criteres ESG

Un dispositif de sensibilisation ESG et d'information des occupants/utilisateurs a été
mis en place

Les contrats avec des prestataires incluant des clauses ESG (clauses d'insertion, recours
a de la main d'ceuvre locale, actions de sensibilisation énergie et émissions de CO2...)

Les prestataires audités depuis moins de 3 ans sur le respect de la charte ESG de la
société de gestion

Choix activités : contributrices dans une déemarche de développement durable pour la
societe
Choix activités : contributrices dans une démarche d'économie circulaire

Part des actifs couverts par un systéme de suivi et d'évaluation visant a maitriser les
risques liés aux conséquences du changement climatique susceptibles d'impacter les
parties prenantes
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H. Sources et traitement des données

Quelles sont les sources de données utilisées pour atteindre chacune des
caractéristiques environnementales ou sociales promues par le produit financier et les
mesures prises pour garantir la qualité des données, quelles sont les modalités de
traitement des données et quelle est la proportion de données qui sont estimées ?

Le fonds utilise une combinaison de sources pour I'évaluation du scoring ESG:

« Données internes — notamment recueillies par le biais de questions posées au cours du processus de diligence et
par le biais des documents fournis en data room (DPEs, rapports d'audit, contrats, etc.) ;

« Des évaluations techniques réalisées par des tiers (audits techniques et énergétiques des bdatiments) ; et

« Des fournisseurs de données tiers, notamment pour I'établissement d'un benchmark (voir point F ci-dessus).

l. Limites aux méthodes et aux données

Il existe des limites quant aux benchmarks retenus pour
'évaluation des activités industrielles, dans certains
pays ou lroko Zen détient des propriétés et ou un
benchmark national pour I'évaluation des
industriels
nexiste pas. Dans des telles situations, nous allons

utiliser des benchmarks dautres pays comparables,

consommations énergétiques des sites

lorsqu'ils sont disponibles.

ESG est
disponibilité de

La notation également sujette a la

données quantitatives et [/ ou
qualitatives relatives aux consommations énergétiques,
émissions de gaz a effet de serre, pratiques éco-
responsables, initiatives sociales, etc. Ces informations
sont sociétés
locataires des actifs détenus par Iroko Zen et leur prise

principalement détenues par les

en compte est déterminée par la mise a disposition

d'lroko Zen de ces données, par les locataires.
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J. Diligence raisonnable

Quelle est la diligence raisonnable mise en ceuvre concernant les actifs sous-jacents
du produit financier et quels sont les controles internes et externes relatifs sur cette
diligence raisonnable ?

Le tableau ci-dessous résume le processus de due diligence appliqué aux opportunités d'investissement du fonds
Iroko Zen.

4 )

6 mois 6 mois

Maintien ou

Actifs avec note > . amélioration de
note seuil > > Acquisition o > la notation ESG

Suivi trimestriel
- Amélioration
Grille de note jusqu'au

Evaluation notation Actifs avec une note Acquisition plan seuil niveau
ESG , entre 100% et 67% de note sueil ® 4 A damélioration * E .
ESG d'lroko ZEN seuil

A4

......................................................................

Suivi trimestriel

Actifs avec une note - Améliorqtion
entre 67% et 50% de Plan damélioration i Acquisition e N note jusquau
note seuil 5 seuil niveau
I seuil
gestion du

Construction du portefeuille portefeuille

Mesure Objectifs ESG Intégration des critéeres ESG dans la politique J ind?s(;\’zleif:de repco(::;ri\tg;éen
d'impact du fonds d'investissement t ] E
performance Green
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K. Politique d'engagement

Lengagement fait-il partie de la stratégie d'investissement environnemental ou social
et quelles sont les politiques d'engagement mises en ceuvre ? Existe-t-il des
procédures de gestion applicables aux controverses en matiére de durabilité dans les
sociétés bénéficiaires des investissements ?

lIroko Zen assure la surveillance des caractéristiques lroko Zen a également établi une politique
environnementales et sociales du Fonds a travers une dengagement forte, par rapport aux tierces parties
mise a jour annuelle du Scoring ESG de chaque (locataires, prestataires de services, etc). Ainsi, au
investissement et a travers lélaboration d'un plan 01.12.2022, 100% des prestataires impliqués dans la
damélioration des actifs, afin dassurer que leur vie du bdatiment avaient signé des annexes ESG,
performance ESG demeure supérieure aux cibles fixées confirmant ainsi leur participation au projet de finance
par le fonds, selon la typologie et la géographie de durable d'lroko Zen et de la méme maniere, 100% des
'actif. Les priorités sont attribuées en fonction de locataires avaient été sensibilisés aux problématiques
l'lampleur des probléemes identifiés et du potentiel de gestion durable de leurs batiments et avaient recu
d'amélioration. des enquétes de satisfaction de la part d’lroko Zen, afin

de mieux exprimer leur projet dengagement envers les
problématiques ESG.

L. L'indice de référence désigné

Un indice a-t-il été désigné comme indice de référence pour la réalisation des
caracteéristiques environnementales ou sociales promues par le produit financier ?

Aucun indice n'a été désigné comme indice de référence pour répondre aux caractéristiques environnementales ou
sociales promues par le produit financier.
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