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. Introduction

La société de gestion Novaxia Investissement vise a mettre le sens a profit, en ayant pour
objectif de créer de la valeur pour ses investisseurs ainsi que pour la société avec des
projets de recyclage urbain qui répondent aux besoins des collectivités, et des nouveaux
usages et modes de vie urbains.

Ce rapport a pour vocation de présenter la stratégie d’'impact de Novaxia Investissement
sur sa gamme de fonds focus, regroupant ses 4 fonds ouverts a la commercialisation. Les
autres fonds historiques gérés par Novaxia Investissement se sont pas inclus dans ce
rapport car ils sont tous fermés a la commercialisation.

A travers les fonds commercialisés par la société de gestion, Novaxia Investissement pilote,
au 31/12/2025 :

§ 63 opérations de recyclage urbain pour un total de plus de 1120 OO0 m?réhabilités
ou construits.

§ 40 actifs sous gestion, soit plus de 271 910 m? en transition pour s’aligner a
I'objectifs de I’Accord de Paris de limiter le réchauffement climatique entre 1,5°C
et 2°C.

Novaxia Investissement est une société de gestion agréée par I’Autorité des Marchés
Financiers, qui contribue au financement de ce changement de paradigme urbain a travers
des fonds d’investissements immobiliers dédiés au recyclage urbain. La mission de Novaxia
Investissement, portée par le Groupe Novaxia, est de donner a chacun les moyens de
transformer durablement la ville. Cette mission est notamment concrétisée par
I'innovation et la création de nouvelles solutions d’investissement pour les épargnants. En
2020, le Groupe Novaxia est devenue la premiére société d’investissement immobilier a
se doter du statut d’entreprise a mission’, et a formulé sa raison d’étre et ses engagements
inscrits dans ses statuts.

Au 31 décembre 2025, la société de gestion compte 1292 millions d’euros d’actifs nets
sous gestion? pour ses fonds focus, répartis entre quatre offres d’investissement
immobilier dont :
8 100% sont catégorisées article 9 au sens du réeglement SFDR.
8 100% sont labelisés ISR.
8 100% des deux offres en assurance-vie sont doublement labelisées ISR et FAIR-
FINANSOL.

" L'article 176 de la loi du 22 mai 2019 relative a la croissance et la transformation des entreprises (loi Pacte) introduit la qualité de société a
mission. Il s'agit pour une entreprise d'affirmer publiquement sa raison d'étre, ainsi qu’un ou plusieurs objectifs sociaux et environnementaux
qu'elle se donne pour mission de poursuivre dans le cadre de son activité. Il est & noter que le comité de mission est distinct des organes
sociaux de I'entreprise et qu'aucune rémunération n’est liée a leur participation.

2 Les actifs nets sous gestion représentent la somme de la valeur des actifs immobiliers détenus sous gestion par Novaxia Investissement, ré-
évalués en fonction des potentielles plus-values.
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Celles—ci sont positionnées sur différentes temporalités de recyclage urbain, allant du court
terme (fonds de développement / value—-add) au long terme (SCPI) :

- Novaxia ONE (SCA),

- Novaxia R (SC),

- Novaxia VISTA (SC)

- Novaxia NEO (SCPI)

“ Classification SFDR Label ISR / Finansol Part d? I'ac'tlf
considéré
)

Novaxia NEO Article 9 . 100%

Novaxia ONE Article 9 100%
Novaxia R Article 9 100%
Novaxia VISTA Article 9 100%

Le décret d’application de I’article 29 de la loi énergie-climat (LEC) du 8 novembre 2019,
publié le 28 mai 2021, encadre la structure de ce rapport. || modifie les obligations de
reporting environnemental, social et de gouvernance des investisseurs francgais et — dans
la continuité de I'article 173-VI de la Loi de Transition Energétique pour la Croissance Verte
— il confirme I'ambition forte de la France en matiére de finance durable.

Le présent rapport répond également aux dispositions prévues dans le cadre de larticle 4
du Réglement (EU) 2019/2088 (dit « Disclosure » ou « SFDR ») sur les incidences négatives
(ou « Principal Adverse Impact »).

Cette publication vise ainsi a améliorer la lisibilité et la transparence de la démarche
d’investissement responsable de Novaxia Investissement vis—a-vis des investisseurs
épargnants et de toute autre partie prenante.

4|Page



Il. Informations issues des dispositions de I'article 29 de la
loi relative a I'énergie et au climat

1) Démarche générale de I'entité

a) La stratégie d’investissement ESG de Novaxia Investissement

La démarche générale

Face au nombreux défis sociaux et environnementaux auxquels la Société de gestion doit
faire face dans les prochaines décennies (changement climatique, accroissement des
inégalités, transformation des villes), des incertitudes subsistent mais de multiples
opportunités sont a saisir. Avec la conviction que les entreprises feront partie des acteurs
majeurs de ces changements, Novaxia Investissement considére que chaque entreprise
doit définir sa raison d’étre et réfléchir a son impact sur les humains, les territoires et
I’environnement.

Pourquoi le recyclage urbain ?

Novaxia Investissement est historiquement positionnée sur une stratégie de recyclage
urbain. Cette stratégie de développement immobilier consiste a :

1) Faire I'acquisition de biens immobiliers obsolétes a prix décoté. Un immeuble
obsoléte est généralement énergivore, vide ou en voie de I'étre, son usage
(bureaux, activité) ne répond plus au besoin du quartier ;

2) Développer un permis de construire en changeant I'usage du batiment (par exemple
en passant d’un immeuble tertiaire a un immeuble de logements collectifs) ;

3) Faire réaliser les travaux de construction ou de réhabilitation ;

4) Commercialiser les lots développés (logements, bureaux, laboratoires) ;

5) Créer de la valeur financiére et extra—financiére pour les investisseurs grace a la
plus-value de I'opération de recyclage urbain.

Un exemple concret, issue d’une opération de recyclage urbain de Novaxia Investissement,
illustre ci-dessous cette stratégie et plusieurs de ses impacts avant et aprés l'intervention
de la société de gestion pour le compte de ses investisseurs.

: Indicateurs clés AVANT |

* Participe activement au changement B«m
waB

climatique i
ST - - mim D
*  Une artificialisation qui accroit I'effet KR <a
« ilot de chaleur urbain » et altére le el P
cycle de I'eau Aotiment nevprore

" Wlindicateurs clés APRES

* 133 logements créés

*  Consommation énergétique = 53,7kWhg,/m?
. Soit : -80% par rapport & I'état initial

gt * Emission carbone prévue <5 kgCOz/mz

Soit : -90% par rapport @ I'état initial

™« Bilan ZAN = +2193 m? de terrains artificialisés redevenus pleine terre

Et: 4000m? d’espaces naturels qui n’ont pas été artificialisés

La stratégie RSE de Novaxia Investissement consiste a faire du recyclage urbain une
classe d’actif a part entiére visant a redonner de I'utilité aux espaces.
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La démarche d’intégration ESG de Novaxia Investissement repose sur la maximisation de
ses impacts positifs pour la société et I’économie réelle. Sa stratégie d’investissement
ESG, vise explicitement a décupler Iimpact social, économique et environnemental des
projets immobiliers en mobilisant un écosystéme d’acteurs (maitres d’ceuvre,
constructeurs, associations, coopératives, collectifs d’artistes, prestataires, bailleurs, etc.)
pour créer de la valeur tout au long de leur cycle de vie : phase de vacance (durant laquelle
le batiment est vide de bail commercial classique), de construction et d’exploitation.
Novaxia Investissement s’engage ainsi a respecter la stratégie d’investissement ESG du
Groupe Novaxia et a I'appliquer a ’'ensemble des projets portés par les fonds respectant
les principes ISR, par l'investissement a impact. Cette stratégie s’articule autour des 3
thématiques de I'ESG :

1 Environnement : Batir durablement en transitionnant des actifs obsolétes ;

9 Social : Favoriser le dynamisme urbain et soutenir des emplois dans le cadre de nos
opérations.

1 Gouvernance : Impliquer et intégrer les secteurs de I'épargne et de I'immobilier
dans cette transition.

Notre démarche d’investissement responsable implique un niveau élevé de transparence
vis-a-vis des porteurs de parts, et le strict respect des procédures d’investissement
responsable tout au long du cycle des projets immobiliers en portefeuille. Pour cela,
Novaxia Investissement suit, pilote et reporte la performance ESG de chaque actif
immobilier et de chaque projet de recyclage urbain, notamment en réduisant leur impact
environnemental, via des critéres pragmatiques et exploitables dans le cadre d’une
démarche d’amélioration continue de leur notation ESG (démarche best-in-progress).

Entreprise a mission

Pour asseoir ses engagements d’entreprise a impact, Novaxia Investissement est impliqué
par le passage du Groupe Novaxia en entreprise a mission : visant a donner a chacun les
moyens de transformer durablement la ville. Pour mener a bien cette mission, la société a
notamment inscrit 6 engagements dans ses statuts :

1 Développer I'immobilier bas carbone ;
Favoriser la biodiversité ;
Promouvoir I'immobilier solidaire ;

Adresser les enjeux de société ;

=A = =4 =

Fédérer les volontaires du changement ;
1 Engager pleinement les Novaxiens.

Un référent de mission, salarié de Novaxia, a pour réle de suivre 'accomplissement des
objectifs de la mission de Novaxia qui impliquent Novaxia Investissement. Il revoit les
indicateurs et s’assure de la mise en ceuvre des actions de Novaxia Investissement visant a
répondre a sa mission et ses engagements.

Un audit réalisé par un organisme tiers indépendant a lieu tous les deux ans. Cet audit
indépendant permet de valider et certifier que la société remplit les engagements
nécessaires pour mener a bien sa mission, donc par extension que Novaxia Investissement
a atteint les objectifs induits de la mission de Novaxia. Cet audit permet la validation et la
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publication du Rapport de mission. L’auditeur produit un rapport d’audit qui est présenté
et remis au référent de mission. Le dernier rapport du comité de mission et le rapport
d’audit sont consultables librement sur le site internet de Novaxia.

Les critéres ESG pris en compte dans la stratégie d’investissement

La politique extra—-financiére d'investissement de chaque fonds est déclinée commme suit :

Novaxia ONE

o
s
X
©
>
(°}
4

Novaxia VISTA

Le produit financier Novaxia ONE, visé a I’article 9 du réglement (UE) 2019/2088,
a pour objectif d’investir dans des activités économiques qui contribuent
principalement a l'objectif environnemental d’atténuation du changement
climatique.

A travers son investissement dans le recyclage urbain, Novaxia ONE se donne pour
objectif de contribuer a la réduction de l'obsolescence énergétique du parc
immobilier, tout en garantissant des projets respectant un objectif de zéro
artificialisation nette des sols (ZAN) et permettant de répondre a la pénurie de
logements. Novaxia ONE permet ainsi de faire transitionner I'immobilier énergivore
en immobilier performant sur le plan environnemental en proposant des solutions
immobiliéres pour donner a chacun les moyens de transformer durablement la ville.

Le produit financier Novaxia R, visé a I'article 9 du réglement (UE) 2019/2088, a
pour objectif d’investir dans des activités économiques qui contribuent
principalement a [I'objectif environnemental d’atténuation du changement
climatique.

A travers son investissement dans le recyclage urbain, Novaxia R se donne pour
objectif de contribuer a la réduction de l'obsolescence énergétique du parc
immobilier et de répondre a la pénurie de logement. Concrétement, Novaxia R
recycle des fonciers obsolétes en logements performants, neufs ou réhabilités, tout
en garantissant des projets respectant un objectif de zéro artificialisation nette des
sols (ZAN). Novaxia R permet ainsi de faire transitionner I'immmobilier énergivore en
immobilier performant sur le plan environnemental en proposant des solutions
immobilieres pour donner a chacun les moyens de transformer durablement la ville.

~

Le produit financier Novaxia VISTA, visé & l'article 9 du réglement (UE)
2019/2088, a pour objectif d’investir dans des activités économiques qui

contribuent principalement a [I'objectif environnemental d’atténuation du
changement climatique.

A travers son investissement dans le recyclage urbain, Novaxia VISTA se donne
pour objectif de contribuer a la réduction de I'obsolescence énergétique du parc
immobilier et de répondre a la pénurie d’'immobilier adapté au secteur des sciences
de la vie et des technologies d’avenir. Concrétement, Novaxia VISTA recycle des
fonciers obsolétes en immobilier performants, adapté au secteur du Life Science,
tout en garantissant des projets respectant un objectif de zéro artificialisation nette
des sols (ZAN) ; et transitionne ses actifs détenus en gestion afin de les aligner a
une trajectoire climatique compatible avec les Accords de Paris. Novaxia VISTA
permet ainsi de faire transitionner I'immobilier énergivore en immobilier performant
sur le plan environnemental en proposant des solutions immobiliéres pour donner
a chacun les moyens de transformer durablement la ville.
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Le produit financier Novaxia NEO, visé a I’article 9 du réglement (UE) 2019/2088,
a pour objectif d’investir dans des activités économiques qui contribuent

principalement a I’objectif environnemental d’atténuation du changement
climatique.

En effet, a travers son investissement Novaxia NEO se donne pour objectif de
contribuer a la réduction de I'obsolescence énergétique du parc immobilier. Novaxia
NEO permet ainsi de faire transitionner I'immobilier énergivore en immobilier
performant sur le plan environnemental en proposant des solutions immobiliéres
durables.

Novaxia NEO

L’objectif de ces investissements est d’acquérir des actifs loués et d’aligner
I'ensemble de ce parc immobilier détenu en gestion directe ou indirecte a une
trajectoire climatique limitant le réchauffement planétaire a 1,5°C (Accord de Paris).

Les objectifs environnementaux, sociaux et en matiére de gouvernance d’entreprise visés
par la prise en compte de critéres ESG dans la politique d’investissement de chaque fonds
sont regroupés pour chaque fonds géré par Novaxia Investissement :

8 3 piliers

8 Et déclinés entre 28 et 33 thématiques.

Thématiques Thématiques Thématiques de
Environnementales Sociales Gouvernance
. 7 pour les projets
Novaxia R 15 7
de logements
-7 pour les projets
: de logements,
Novaxia ONE 15 . 7
- 6 pour les projets
tertiaires
Novaxia NEO 17 8 9
Novaxia VISTA — 16 6 7
Value Add*
Novaxia VISTA — 17 7 9
Rendement**

Les méthodologies ESG de chaque fonds focus sont disponibles publiquement sur internet
(hyperliens disponibles en cliquant sur le nom des fonds) : Novaxia NEO, Novaxia ONE, Novaxia
VISTA et Novaxia R.

* Value Add : acquisition et gestion d’actifs présentant des opportunités de recyclage urbain, incluant
rénovations lourde et/ou constructions neuves

** Rendement : acquisition et gestion d’un actif immobilier
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https://www.novaxia-investissement.fr/wp-content/uploads/2024/01/Novaxia-NEO-Note-methodologique-de-la-strategie-ESG-Cycle-2.pdf
https://www.novaxia-investissement.fr/wp-content/uploads/2024/01/Novaxia-ONE-Note-methodologique-de-la-strategie-ESG.pdf
https://www.novaxia-investissement.fr/wp-content/uploads/2025/10/Novaxia-VISTA-Note-methodologique-de-la-strategie-ESG.pdf
https://www.novaxia-investissement.fr/wp-content/uploads/2025/10/Novaxia-VISTA-Note-methodologique-de-la-strategie-ESG.pdf
https://www.novaxia-investissement.fr/wp-content/uploads/2024/01/Novaxia-R-Note-methodologique-de-la-strategie-ESG.pdf

Méthodologie d'analyse et de notation des actifs immobiliers intégrant les
critéres ESG

Les enjeux environnementaux et sociaux doivent étre considérés a I’échelle du batiment ou
du projet immobilier géré tandis que les enjeux de gouvernance doivent se comprendre a
I’échelle de I’équipe en charge de la gestion et de I'investissement immobilier.

Afin de suivre la performance extra—financiére des actifs gérés par Novaxia Investissement,
une grille d’analyse ESG est développée. Cette grille est suivie tout au long du cycle de
vie de I’actif immobilier durant sa période de détention au sein d’un fonds géré par Novaxia
Investissement.

La grille de notation ESG permet de suivre la performance extra-financiére de chacun des
projets immobiliers gérés par Novaxia Investissement. En effet, a travers des critéres
précis, qualitatifs et quantitatifs, la grille évalue les performances E, S et G des actifs
immobiliers détenus par le fonds de maniére annuelle, et ce dés la phase de pré-
acquisition.

L'identification et la hiérarchisation des principaux critéres extra-financiers en lien avec le
modéle d’affaires de Novaxia Investissement est réalisée en interne et validée par un
auditeur AFNOR. Elle est construite en plusieurs étapes :

1. Revue documentaire des enjeux ESG au regard des référentiels généralistes et
sectoriels, et réalisation d’'une premiére liste de critéres :
- Référentiels sectoriels (Observatoire de I'lmmobilier Durable, NF Habitat HQE) ;
- Référentiels généralistes et autres sources documentaires (Loi AGEC,

Taxonomie Européenne, RE2020) ;

- Expertise Interne.

2. Réunion de travail « identification des critéres ESG » : revue critique de la liste des
thématiques ESG adressées par le fonds. Pour chaque critére, une note entre 1 et 3
a été définie concernant :
- La stratégie ESG du fonds
- L’opportunité ESG au regard des parties prenantes
- Les risques associés

Une note globale a ainsi été définie pour chaque critére. Cela a permis de trier I'ensemble
des critéres et de ne sélectionner que les critéres ESG les plus pertinents pour le fonds.

Une premiére notation ESG est établie par actif en phase de pré-acquisition, et construite
suivant le type de projet :

- Dans le cas d’un projet de développement, la notation est réalisée afin d’étudier
'opportunité d’investissement sur I'aspect ESG et de collecter ainsi en phase
amont les informations nécessaires a I’évaluation du potentiel de transformation
de I'actif et d’identifier les objectifs liés a sa transformation auprés de différents
interlocuteurs (propriétaire, gestionnaire, locataire, exploitant), lors de visites ou
encore d’entretiens. Cette notation est réévaluée progressivement a la hausse
au fur et a mesure des étapes du projet de recyclage urbain en vue d’obtenir un
projet vertueux. En effet, c’est la conception et la réalisation d’'un nouveau projet
qui permettra d’améliorer drastiquement les performances extra—financiéres de
I'actif existant.
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- Dans le cas de gestion durable, la notation est réalisée afin d’étudier
'opportunité d’investissement sur I'aspect ESG et de collecter ainsi en phase
amont les informations nécessaires a I’évaluation du potentiel de transition de
actif et d’identifier les objectifs liés a sa transition auprés de différents
interlocuteurs (propriétaire, gestionnaire, locataire, exploitant), lors de visites ou
encore d’entretiens.

Cette notation est réévaluée progressivement a la hausse au fur et a mesure de
la mise en ceuvre du plan d’actions d’amélioration de I'actif. En effet, c’est la
définition, mise en ceuvre et mesure des résultats d’amélioration qui permettra

d’améliorer drastiquement les performances extra—financiéres de I'actif.

Cette évaluation initiale sert de support a I'équipe Développement Durable en vue du
Comité d’'investissement, le support est intégré au dossier d’acquisition préparé par le
Responsable d’'investissement. Sur la base de I'évaluation ESG préalablement menée, le
Comité d'investissement émet ensuite un avis (oui/non/ajourné) relatif a la pertinence du
dossier d’acquisition par rapport a la stratégie ISR de Novaxia Investissement et plus
particulierement a celle du fonds envisagé. Le Comité assure la cohérence de la stratégie
ESG sur le projet d’'investissement et ajuste notamment le business plan de I'investissement
pour répondre a I'ensemble des engagements de chaque fonds de Novaxia Investissement
concerné.

Pour I'’évaluation globale de la poche du fonds, les évaluations ESG des actifs sont
pondérées en fonction de leur valeur a I'acquisition (Novaxia NEO) et de leur valeur vénale
a la quote—part (Novaxia ONE, Novaxia R, Novaxia VISTA).

La méthodologie d’analyse et de notation ESG exposée précédemment est directement
appliquée dans la construction des portefeuilles des quatre fonds gérés par Novaxia
Investissement et ayant recu le label ISR pour les valeurs immobilieres. La note
méthodologique ESG et le code de transparence de chaque fonds présentent plus en
détail l'intégration ESG dans la méthode de sélection des actifs immobiliers en
portefeuille. Ces deux supports sont disponibles publiquement sur les pages web des
fonds, accessibles a travers le lien suivant : investir dans nos fonds ouverts.

Au-dela de la mise en ceuvre de la stratégie d’investissement ESG a travers les quatre fonds
labellisés ISR et gérés par Novaxia Investissement, le fonds Novaxia R a recu le label
Finansol début 2021, et le fonds Novaxia VISTA début 2023, démontrant leur engagement
a investir entre 5 et 15% de leur encours dans des structures a impact social agréées ESUS
(Entreprise Solidaire d’Utilité sociale).

Suivi de la performance ESG des actifs des fonds

Novaxia Investissement se fixe comme objectif pour son reporting extra-financier de
couvrir 'ensemble des actifs des fonds ouverts qu’elle gére. L’analyse systématique de
'ensemble des données de chaque actif permet des leviers d’action forts en vue de
I’'amélioration des performances ESG a I’échelle de chaque actif et de chaque fonds. Dans
le cadre du plan d’amélioration des actifs, la grille d’analyse ESG mise a jour annuellement
permet de suivre la performance extra-financiére de chaque actif immobilier. Le reporting
produit se fonde notamment sur les indicateurs exigés par le référentiel du label ISR pour
les valeurs immobiliéres, dans sa version (V2) de juillet 2020.
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b) Transparence ESG

La volonté de démocratiser I'investissemnent ESG de Novaxia Investissement se traduit dans
sa démarche de transparence. Ainsi, la société de gestion multiplie les actions de
communication auprés de ses parties prenantes, notamsnment ses investisseurs. Si certaines
publications répondent a des exigences réglementaires, d’autres supports et canaux de
communication déployés volontairement témoignent de I'effort de pédagogie et de
sensibilisation autour de la démarche d’investissement de la société de gestion.

Les investisseurs sont informés sur la gestion extra-financiére de chacun des fonds ouverts
via les supports de communication suivants :

A Le code de transparence ;
A Le site internet de la société de gestion, & partir duquel sont accessibles :
0 La note méthodologique de la stratégie ESG des fonds ;
Le rapport périodique encadré par la réglementation SFDR ;
L’annexe au prospectus encadré par la réglementation SFDR ;
Le rapport des risques de durabilité encadré par la réglementation SFDR ;

o O O O

Le document d’'informations clés, présentant les principales caractéristiques
des produits d’investissement ;

o

Les statuts des produits ;
La note d’'information ;

0 Le bulletin d’information trimestriel ou semestriel, présentant les évolutions
du portefeuille (bien nouvellement acquis, leurs caractéristiques et les
motivations de Iinvestissement; potentielles cessions) et la situation
financiére et locative (localisation des actifs, surface totale, nombre de
locataires, loyers encaissés, durée des baux restant a courir, taux
d’encaissement, taux d’occupation physique, taux d’occupation financiére,
etc.) ;

0 Une plaquette commerciale, présentant la philosophie et la stratégie
d’investissement de chaque produit d’investissement ;

0 La stratégie ESG de la société de gestion, adossée a des indicateurs
mesurables et mesurés ;

Politique de rémunération ;
Politique de gestion des conflits d'intérét ;

o O O

La politique d’exclusion thématique et géographique ;
0 La politique d’engagement aupres des parties prenantes.

Enfin, Novaxia Investissement commercialise notamment ses produits par I'intermédiaire
de partenaires distributeurs. A ce titre, la société de gestion transmet a ses partenaires des
rapports périodiques notamment sur la stratégie ISR des fonds, et réalise des bulletins
vidéo de présentation du reporting du fonds avec mention de I'lSR pour les Novaxia NEO,
Novaxia R et Novaxia ONE ainsi que des vidéos ponctuelles poussées via des newsletters.
Novaxia Investissement convie ses partenaires distributeurs a un « Bus Tour » afin de les
sensibiliser au recyclage urbain (construction de projets immobiliers & visites de projets
d’occupation temporaire).
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c) Classification des produits au titre de la SFDR

Le 10 mars 2021, le Réglement (UE) 2019/2088 sur la publication d’informations en
matiére de durabilité dans le secteur des services financiers (dit « Disclosure » ou « SFDR »
pour Sustainable Finance Disclosure Regulation) est entré en vigueur. Il s’agit d’un
réglement européen qui a pour ambition d’encadrer a plusieurs niveaux l'intégration des
enjeux ESG par les acteurs des marchés financiers.

L’ensemble des produits financiers est concerné par les articles 6 et 7 du réglement, qui
encadrent les informations ESG a communiquer. Les produits financiers qui intégrent des
caractéristiques environnementales ou sociales sont ainsi catégorisés de la facon suivante:
1 Les produits « article 8 » font la promotion de caractéristiques ESG ;
1 Les produits « article 9 » font la promotion de ces mémes caractéristiques et ont un
objectif d'investissement durable.
En plus d’étre tous labélisés ISR, les fonds commercialisés par Novaxia Investissement
sont catégorisés « article 9 » et, a ce titre, sont concernés par des exigences de
communication plus poussées que les autres produits financiers.

Liste des produits financiers en vertu de I’article 8 et 9 du réglement (UE) 2019/2088 du
Parlement européen et du Conseil du 27 novembre 2019

Fonds Article 9 au sens SFDR ANR (au 31/12/2025)
Novaxia NEO X 346,1TM d'€
Novaxia ONE X 173,4 M d'€

Novaxia R X 736 M d’'€
Novaxia VISTA X 36,7 M d'€

Sur le total des encours des fonds ouverts gérés par Novaxia Investissement (4 fonds
ouverts), au 31/12/2025 :

8 100% des encours hors liquidités ont un objectif d’investissement durable.
§ Equivalent a un ANR total de 1,292 milliards d’euros gérés selon le plus haut niveau
d’exigence extra-financiére au sens de la réglementation européenne.

d) Adhésions, signatures et engagement

Depuis le 30 mars 2021, Novaxia Investissement est signataire des Principes pour
I'Investissement Responsable (PRI) et s’engage & soutenir ses six principes volontaires.
Cette initiative, parrainée par I'ONU, vise a déterminer les liens entre les investissements
et les questions environnementales, sociales et de gouvernance, et a aider les signataires
a incorporer ces questions a leurs décisions relatives a l'investissement et a I'actionnariat.
Les résultats du dernier reporting de 2025 souligne que Novaxia Investissement se
positionne en avance de phase par rapport au marché sur les thématiques d’investissement
responsable :
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Novaxia Investissement adhére a la Charte d’engagement en faveur du développement
de la gestion ISR en immobilier de I’Association frangaise des Sociétés de Placement
Immobilier (ASPIM) et participe aux travaux de la commission Investissement
Socialement Responsable, ainsi qu’aux groupes de travail de IlInstitut de I'Epargne
Immobiliere et Fonciére et de I’Association des Directeurs Immobiliers, tel que le Groupe
de travail « Commission ISR » ou « Réglementation Finance Durable ».

Fin 2020, le Groupe Novaxia a intégré la Communauté des Entreprises 8 Mission, une
association mobilisant tous les acteurs qui aspirent a expérimenter le modéle de la société
a mission, a le promouvoir et a le déployer dans la société. Novaxia Investissement
bénéficie de la présence du Groupe dans cette Communauté pour s’informer et observer
les meilleures pratiques du marché.

Les fonds élaborés par Novaxia Investissement a partir de janvier 2020 sont tous associés
a une démarche extra—-financiére. Ainsi, tous les fonds Novaxia Investissement, ouverts au
31 décembre 2023, ont une démarche labellisée ISR gérée par la société de gestion, et ont
recu respectivement le certificat du label ISR pour un premier cycle :

- En novembre 2020 (Novaxia NEO),
- Enjanvier 2021 (Novaxia ONE),

- En mars 2021 (Novaxia R),

- En aolit 2022 (Novaxia VISTA),

Et ont validé ce premier cycle pour renouveler un deuxiéme cycle de labellisation ISR :

- En novembre 2023 (Novaxia NEO),
- En mars 2024 (Novaxia ONE & R),
- En septembre 2025 (Novaxia VISTA)

Les fonds Novaxia R et Novaxia VISTA ont également recu le label Finansol, qui atteste de
leurs engagements solidaires (poche solidaire de 5% du portefeuille dédiée). A ce titre,
Novaxia Investissement a intégré, fin 2020°, I'association FAIR (anciennement Finansol),
qui est née de la fusion entre Finansol et I'lmpact Invest Lab (iiLab), acteur historique et
laboratoire d’innovation sur I'impact.

® https://www.finance—fair.org/fr/membres/novaxia-investissement
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2) Moyens internes déployés par I'entité

a) Ressources financiéres, humaines et techniques

Les équipes impliquées sont :
1 Le Directoire de la Société de Gestion, composé de :

0 La Présidente du Directoire, en charge de I'’épargne, garante de la
cohérence de la stratégie extra-financiére avec la stratégie financiére

0 Le Membre du Directoire, en charge de I'immobilier, qui pilote la mise
en place de la stratégie environnementale, sociale et de gouvernance
(ESG) sur les actifs ;

0 Le Membre du Directoire, en charge de la finance, qui pilote le suivi de
la stratégie environnementale, sociale et de gouvernance (ESG) sur les
actifs

1 La Direction du Développement Durable et Innovation de Novaxia qui conseille
la société de gestion dans la définition et la mise en ceuvre de la stratégie ISR de
ses fonds immobiliers. Un représentant de la Direction du Développement
Durable et Innovation siége en tant qu’invité au comité d’investissement de
Novaxia Investissement et émet un avis lors de la décision d’investissement (3
personnes) ;

1 La Direction de [IInvestissement qui sélectionne et présente des actifs
immobiliers et projets de recyclage urbain en cohérence avec la stratégie
financiére et extra—financiére des fonds de Novaxia Investissement (5
personnes) ;

1 La Direction de I’Asset Management qui veille au bon suivi et déploiement des
actions extra-financiéres déployées sur les actifs sous gestion (2 personnes).

Novaxia Investissement comprend 35 salariés au 31/12/2025. La société de gestion fait
appel a la Direction Développement Durable et Innovation du Groupe Novaxia pour définir,
suivre et piloter la stratégie ISR des fonds commercialisés par la société de gestion. Cette
équipe est composée de 3 personnes rattachées au Groupe Novaxia (qui, parmi les 98
salariés du Groupe, représentent 3% d'équivalent temps plein dédiés a la prise en compte
des critéres environnementaux, sociaux et de qualité de gouvernance dans la stratégie
d'investissement). Le rdle de cette équipe est d’intégrer des critéres environnementaux,
sociaux et de gouvernance (ESG) dans leurs activités (respectivement sur les espaces de
due diligences, de conformité, de gestion, de communication et de reporting). L’équipe
développement durable est par ailleurs en relation avec des équipes d’analystes
opérationnels externes.

Pour I'évaluation ESG des émetteurs, formant I'univers d’investissement des fonds Novaxia
ONE, Novaxia R et Novaxia VISTA, ces équipes d’analyste, spécialistes de I'immobilier
durable, s’appuient sur des grilles d’analyse ESG spécifiques au projet de développement
concues en interne, et validées par I'auditeur du label ISR. Cette grille ESG s’adapte en
fonction de la typologique d’actif développé (logements ou tertiaire). Elle est remplie sur
chaque actif a I'acquisition, a I'aide des informations récoltées sur site par les équipes
d’investissement, via les brokers et les property manager. Elle fait 'objet d’'une mise a jour
a minima annuelle afin de suivre I'évolution du projet de développement, et ces différentes
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phase (analyse de site, PC déposé, PC obtenu, PRO-DCE, travaux, livraison). Les évaluation
ESG sont ainsi suivies en interne a travers un reporting projet par projet sous format Excel.

La gestion extra—financiere de la SCPI NEO et des actifs de rendement de Novaxia VISTA
repose sur I'équipe d’Asset Management de Novaxia Investissement, et le soutien de
I’équipe Développement Durable et Innovation, pour effectuer I'évaluation et le suivi de la
performance ESG de ses actifs, via une grille d’analyse ESG spécifique aux actifs détenus
sous gestion. Des bureaux d’étude spécialisés en gestion durable sont mandatés par actif,
mobilisant une équipe d’auditeurs pour réaliser les évaluations et 'accompagnement extra—
financier dés la phase de pré-acquisition de I'actif, puis aprés I'acquisition afin d’identifier
les actions d’amélioration de la performance énergétique et environnementale a court et
moyen terme. lls sont ensuite responsables de la mise en ceuvre de ces plans d’actions
définis selon la stratégie ISR des fonds et leur objectif d’investissement durable (Article 9
du réglement SFDR), visant & améliorer la performance énergétique des batiments sous
gestion de maniére a s’aligner a une trajectoire compatible avec I’Accord de Paris.

Novaxia Investissement a investi 101 OO0 € aux moyens techniques et recherche alloués
aux missions ESG en 2025, en particulier pour développer les outils suivants :

 Aide au développement d’un indicateur pour caractériser I'impact biodiversité d’un
projet : Participation au groupe de travail IBL « Indice de Biodiversité Locale » menée
par CDC Biodiversité ; afin de mettre en place un nouvel indicateur réellement
représentatif de l'impact (positif ou négatif) d’'un projet sur la biodiversité. Cet
indicateur vise a prendre en compte a la fois la composante habitat et la composante
air/eau ; ce qui permet de caractériser les continuités écologiques et les connectivités
d’un site.

1 Aide a la mesure d'impact : Réalisation d’'une mesure d’impact sur I'ensemble des
occupations temporaires en cours en 2025, accompagné par Commune Mesure,
spécialistes en mesure d’'impact. Recueil de données qualitative et quantitative pour
rendre compte de I'impact des occupations temporaires, identifier les réussites et les
axes d’amélioration.

1 Aide a la mise en ceuvre d’actions de réemploi de matériaux sur les opérations :
Novaxia a adhéré a Cyneo afin d’intégré un groupe de facilitation d’actions d’économie
circulaire sur les projets de développement immobilier. Cette adhésion nous a permis
de pitcher 1 de nos projets devant un parterre d’entreprises et de fournisseurs de
matériaux afin d’identifier les filiéres les plus matures.

Pour les actifs de rendement des fonds Novaxia NEO et Novaxia VISTA, des Green
Managers sont mandatés pour définir, coordonner et mettre en ceuvre les plans d’actions
d’amélioration des actifs, conformément aux ambitions d’un fonds Article 9 d’actifs Best
in Progress, et des objectifs ESG du label ISR.

Pour les projets de développement des fonds Novaxia R et Novaxia ONE, les équipes
projets s’entourent d’un AEMO (Assistant & Maitrise d’Ouvrage Environnementale) pour
définir, coordonner et mettre en oceuvre les études et points clefs de conception
permettant d’obtenir les certifications environnementale (NF Habitat HQE et
Taxonomie) pour les projets, conformément aux ambitions d’un fonds Article 9 d’actifs
Best in Progress, et des objectifs ESG du label ISR
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b) Actions menées durant la période observée en vue d'un renforcement des
capacités internes de |'entité afin de déployer la stratégie ESG

Afin de renforcer ses capacités internes pour améliorer le déploiement de sa stratégie ESG,
Novaxia Investissement travaille sur différents aspects.

D’une part, la SGP s'attache a la montée en compétence de tous ses collaborateurs sur les
thématiques ESG, que ce soit en termes :

1 De sensibilisation des enjeux Développement Durable : une formation en ligne a
été mise en place via la plateforme AXA Climate, dont la complétude faisait partie
des objectifs collectifs du Groupe. De plus, des posters de sensibilisation
permettant de retracer les enjeux Développement Durable ont été réalisés par
I’équipe ESG, affichés dans les bureaux, et présentés aux équipes.

1 De stratégie Développement Durable de Novaxia Investissement: tous les
nouveaux arrivants passent par une rencontre avec le Responsable Développement
Durable afin de leur présenter les enjeux, objectifs et actions de la SGP.

1 De cadre réglementaire : chaque équipe de la société de gestion a été formée sur
les réglementations ESG tel que la Taxonomie Européenne et la Sustainable Finance
Disclosure Regulation (SFDR). De plus, la société de gestion donne la possibilité a
chaque collaborateur de passer la certification AMF Finance Durable.

1 De suivi des actions déployés : des interventions de I'’équipe Développement
Durable sont prévues a plusieurs reprises au cours de l'année lors des petits
déjeuners organisés de maniere hebdomadaire afin de présenter des exemples
d’actions mises en ceuvre dans les projets et/ou refaire des rappels sur la stratégie,
les réglementations et les outils volontaires (label ISR & Finansol). Une intervention
du Directeur Développement Durable et innovation est systématiquement prévue
dans chaque pléniére (réunion trimestrielle rassemblant I'ensemble des
collaborateurs du Groupe afin de partager les informations et décisions du CODIR).

D’autre part, le Groupe Novaxia a structuré une démarche qualité & process pour les
équipes de Novaxia Développement, afin d’étre reconnu de niveau de maturité 2 auprés
de CERQUAL, l'organisme certificateur NF Habitat HQE Profil Taxonomie des projets de
recyclage urbain portés par I’entreprise. Cette démarche permet de consolider les étapes,
process et connaissances de ses équipes internes afin de garantir une bonne mise en ceuvre
de I'ensemble de ses exigences.

1 Novaxia Développement a obtenu la certification NF Habitat HQE, avec un Systéme
de Management Responsable de niveau de maturité 2, en novembre 2024, et I'a
renouvelé en novembre 2025.

1  Un COPIL de suivi du SMR se tient toutes les 2 semaines, composé des directeurs
de péles en charge des programmes immobiliers de recyclage urbain (logements &
mixte), du services développement durable, et d’un bureau d’étude dédié mandaté
pour accompagner le Groupe dans cette démarche.

1 Une formation dédiée au réemploi a été réalisée pour les équipes de Novaxia
Développement afin promouvoir leur montée en compétence sur cette thématique.
Cette formation, réalisée en partenariat avec Cyneo & ELAN, était composée d’une
demi-journée de théorie, suivi d’'une demi-journée de visite du centre technique de
Cyneo ou les équipes ont pu rencontrer de nombreuses filieres de réemploi.
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Pour finir, des Annexes RSE spécifiques aux projets de développement (a destination de
co-promoteurs, architectes et maitrises d’ceuvre) et aux projets de rendement (a
destination des Property Manager des batiments) ont été rédigées et déployés afin de
garantir que la stratégie soit déclinée auprés des différentes parties prenantes.
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3) Démarche de prise en compte des critéres ESG au niveau de la
gouvernance de I'entité

a) Connaissances, compétences et expériences des instances de gouvernance

La politique de gouvernance de Novaxia Investissement répond dans sa mise en place et
son évolution au principe « appliquer ou expliquer » permettant la justification de
I'application des recommandations de I’AMF.

Structure de la gouvernance au sein de Novaxia Investissement

Novaxia Investissement est une filiale dont I’actionnariat est détenu a 100% par le Groupe
Novaxia.

Le Directoire et le Conseil de Surveillance de Novaxia Investissement sont les instances qui
assurent le respect du principe de I'indépendance de la société de gestion. L’équipe en
charge de I'exécution de la stratégie développement durable évalue les progrés et rend
compte trimestriellement au Directoire a travers des comités de Développement Durable.
Cette équipe s’appuie des professionnels expérimentés multidisciplinaires et d’experts en
durabilité. Ensemble ils supervisent la mise en ceuvre de la stratégie de durabilité au travers
des différents métiers de Novaxia Investissement.

Aux formations ESG dispensées aux membres de Novaxia Investissement, s’ajoute une
sensibilisation a la réglementation sur la finance durable (SFDR) et a la Taxonomie Verte
Européenne appliquée aux activités des fonds de Novaxia Investissement (application des
critéres spécifiés en 7.1 Construction neuve ; 7.2 Rénovation de batiments existants, et 7.7
Acquisition et gestion de biens immobiliers). lls sont également informés de I’évolution des
activités de gestion sous mandat ISR.

La gouvernance des engagements ESG de Novaxia Investissement est ensuite déclinée et
suivie lors de comités opérationnels qui rythment la mise en ceuvre effective des critéres
environnementaux, sociaux et de gouvernance sur les projets. A cet effet, des experts
interviennent lors des instances dédiées :

- Un Référent de Mission de la holding Novaxia a pour réle de contrdler et assurer
I'accomplissement de la raison d’étre et des missions de Novaxia. |l participe aux
Comités de mission biannuels et transmet a la société de gestion les comptes—
rendus et conclusions concernant les engagements qui I'impliquent directement.
Ce Comité de mission a pour objectif de revoir et challenger la stratégie RSE /
ESG de la société dans la cadre de son statut d’« entreprise a mission », statut
auditionné pour la seconde fois et confirmé en 2024.

- Le service Développement Durable et Innovation de la holding Novaxia qui
participe et soutient la société de gestion dans la définition et le pilotage de la
stratégie ISR des fonds développés et commercialisés par la société de gestion.
Un PSEE (Prestation de Services Essentiels Externalisées) entre les structures du
Groupe permettent sur invitation la participation de collaborateurs selon leur
technicité et spécialité pour apporter I'expertise sur un sujet (ex. ISR, RH, DSI).

- En matiére d’investissement, un Comité d’investissement/désinvestissement
assure le passage en revue des projets d’investissements et décisions
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d’affectation ou refus dans un fonds selon des critéres précis notamment la
trésorerie et la conformité aux stratégies d’investissement. Lors de ce comité,
chaque projet immobilier est notamsnment analysé au prisme de la stratégie ESG
des fonds potentiellement intéressés par les projets immobiliers présentés ainsi
que les engagements de mission de la société de gestion. Le service
Développement Durable et Innovation est missionné par la société de gestion
pour réaliser ces analyses ISR. Composé d’ingénieurs et de consultants issus de
cabinets de conseil dédiés au développement durable en général, et aux métiers
de I'immobilier durable ; le service développement durable et innovation est
formé pour conseiller et superviser la bonne application de la stratégie ISR de la
société de gestion.

Reqgles applicables aux membres de l'instance colléqiale

Les regles de déontologie et les bonnes pratiques recommandées par les associations
professionnelles s’appliquent aux instances collégiales. Le code de déontologie du Groupe
Novaxia vient asseoir cette éthique et le respect des régles d'indépendance et de
déontologie de Novaxia Investissement.

La politique de conflit d’intéréts impose a tous les collaborateurs ainsi qu’aux membres du
CODIR du Groupe ou du Directoire de NIV, une obligation de transparence et leur impose
de déclarer tout conflit d’intéréts potentiel et de s’abstenir de participer aux débats et
décisions relatives a des opérations dans lesquelles ils pourraient avoir un intérét méme
indirect.

b) Intégration des risques en matiére de durabilité/facteurs ESG dans les
politigues de rémunération

Les fonctions de contrdle et de suivi des risques contribuent a la réflexion sur les modalités
de détermination des enveloppes de rémunération variable en s’assurant de la prise en
compte des différents risques y compris les risques de durabilité, ainsi que du maintien de
la capacité des Sociétés de Gestion a renforcer si nécessaire leurs fonds propres. Elles
participent notamment a I'appréciation de la gestion des risques et de la conformité des
opérations, y compris en matiére de durabilité, par les équipes/collaborateurs concernés
s’agissant notamment des preneurs de risque.

Le Directoire de Novaxia Investissement est responsable de la mise en ceuvre de la Politique
de rémunération. Cette mise en ceuvre de la Politique fait I'objet, au moins une fois par an,
d’une évaluation interne, centrale et indépendante menée par le Comité des
rémunérations. Les principes généraux de la Politique de rémunération sont librement
accessibles sur le site internet de Novaxia Investissement.
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4) Stratégie d'engagement auprés des émetteurs ou vis-a-vis des
sociétés de gestion ainsi que sur sa mise en ceuvre

a) Périmétre des parties prenantes concernées par la stratégie d'engagement

La politique d’engagement de Novaxia Investissement est un moyen d’affirmer sa mission,
en s’inscrivant dans celle du Groupe Novaxia de créer de nouveaux modeéles de croissance
urbaine et durable, en conciliant sens et responsabilité. Les fonds d’investissements
immobiliers de Novaxia Investissement ont ainsi pour objectif la valorisation de I’épargne
des investisseurs et la réhabilitation des lieux urbains obsolétes.

Par un dialogue continu avec ses différentes parties prenantes, Novaxia Investissement se
donne les moyens d’atteindre ses objectifs en termes de performance ESG dans la gestion
de ses fonds et de ses pratiques.

Thématiques d’engagement de Novaxia Investissement

Les thématiques sur lesquelles nous nous engageons au sein de Novaxia Investissement
traduisent les engagements ESG mis en ceuvre par le Groupe Novaxia. Ces thématiques
guident nos échanges au quotidien avec nos parties prenantes.

- IS

Transitionner de I'immobilier
obsoléte vers de I'immobilier bas
carbone

Apporter une réponse globale
d’immobilier aux acteurs solidaires

Renaturer les territoires et y Concevoir et distribuer des fonds
intégrer la biodiversité sur des thématiques d’impact

A partir de ces thématiques structurelles, sont déclinés une quinzaine d’objectifs
opérationnels, dont plus d’un tiers dépendent exclusivement de I'action de Novaxia
Investissement.
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9 Sur le volet environnemental :

Novaxia Investissement contribue a I'atténuation du changement climatique en
s’engageant a transitionner de I'immmobilier obsoléte en immobilier performant, par le
recyclage urbain d’une part et par I'amélioration d’actifs existant pour les aligner avec

nt

n projet
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