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AMPERE Gestion a été créée en avril 2014 a
Pinitiative de CDC Habitat. Filiale immobiliere
d’intérét général de la Caisse des Dépdts et premier
bailleur de France avec plus de 495000 logements
gérés, CDC Habitat est un acteur majeur de la
politique du logement sur le territoire. Composante
a part entiere de la Banque des Territoires, dont il
constitue le pble opérationnel, le Groupe offre une
réponse performante aux besoins en logement

et propose a ses clients un véritable parcours
résidentiel avec des logements adaptés a leurs
besoins et a leurs ressources, en location ou en
accession.

Une politique d’investissement
et de gestion responsable

et cohérente avec l'identité

du groupe CDC Habitat

AMPERE Gestion, filiale a 100 % de CDC Habitat,
est une société de gestion de portefeuille agréée
par I’Autorité des Marchés Financiers (AMF). Elle
inscrit dans son périmétre, a ce jour, les activités
suivantes :

m la gestion de Fonds d’Investissement Alternatifs
(FIA) au sens de la Directive 2011/61/UE (AIFM) ;

m la gestion de portefeuille pour compte de tiers au
sens de la Directive 2004/39/CE (MIF) ;

m le conseil en investissement ;

m le conseil en investissement immobilier et la
gestion de mandats civils immobiliers.

Dans le strict respect de la réglementation
applicable a la gestion pour compte de tiers,
AMPERE Gestion s’appuie en priorité sur les
métiers et le savoir-faire de CDC Habitat et de ses
filiales et, plus largement, sur I’ensemble du réseau
de la Caisse des Dépots.

1.1 La démarche RSE de CDC Habitat comme cadre
de la démarche ISR I’AMPERE Gestion

La politique d’Investissement Socialement
Responsable (ISR) d’AMPERE Gestion s’inscrit
pleinement dans la démarche de Responsabilité
Sociétale de I’Entreprise (RSE) de CDC Habitat.
Cet alignement est un gage de cohérence entre
les choix financiers d’AMPERE Gestion et leur
mise en ceuvre opérationnelle par les équipes de
CDC Habitat.

AMPERE Gestion

En tant qu’acteur majeur de I’habitat en France,
CDC Habitat a formalisé ses engagements dans
une démarche RSE qui constitue le cadre précis de
définition et de pilotage de ses actions. Le groupe
exerce ainsi son activité de bailleur de maniere
responsable, notamment en portant une attention
particuliere a son impact environnemental, a la
qualité du service pour ses locataires ou encore a la
santé et la sécurité de ses collaborateurs.
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Une politique d’investissement et de gestion responsable et cohérente avec I'identité du groupe CDC Habitat

Fruit d’une réflexion menée de maniére transversale

et collégiale, apres consultation de I’ensemble des
parties prenantes, la nouvelle démarche RSE du
Groupe, adoptée en janvier 2017, s’articule autour

de 19 engagements, structurés en 6 axes. Elle
définit le cadre commun et cohérent dans lequel
chaque filiale du Groupe s’integre.

/@ Les 19 engagements RSE de CDC Habitat

Prévenir les discriminations

et promouvoir I'égalité des chances
Développer les compétences |

des collaborateurs et favoriser

leur mobilité

Garantir la santé et la sécurité

au travail

Promouvoir un dialogue social

de qualité

Inscrire I'action du Groupe
et de chaque entité dans les initiatives
et projets de son territoire

-
=
=
o
o
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Prévenir et réduire I'impact
environnemental relatif a notre
fonctionnement interne

Favoriser les procédés constructifs
économes en ressources
Actualiser le plan stratégique
énergétique du Groupe dans le cadre
des évolutions des objectifs nationaux
et de ceux de la Caisse des Dépots
Favoriser les équipements

et la conception de batiments
hydroéconomes

Mettre en ceuvre une stratégie
globale de biodiversité

Une gouvernance RSE a été mise en place,

a laquelle participe I'ensemble des directions
fonctionnelles du Groupe et dans laquelle
I’ensemble des métiers sont représentés.
AMPERE Gestion y est représentée au titre de son
activité de gestion pour le compte de tiers.

Cette démarche s’intégre ainsi au quotidien dans

le métier de chacun des collaborateurs et s’inscrit
en cohérence avec les objectifs stratégiques de
CDC Habitat. Le suivi de ces objectifs est mesuré a
travers des indicateurs concrets et adaptés.

La démarche RSE du Groupe vise a réduire les
impacts négatifs de ses activités (réduire les
émissions de gaz a effet de serre par exemple)
et a accroitre les impacts positifs (favoriser la
biodiversité par exemple) pour étre un opérateur
responsable et contribuer au développement
durable dans une perspective de long terme.

AMPERE Gestion

Garantir un service de qualité
pour nos locataires

Assurer a nos locataires un bati
et un cadre de vie de qualité

Favoriser les parcours résidentiels
et la transparence dans les
attributions de logements

Accompagner les locataires
en difficulté

Assurer la concertation avec
les locataires et leurs représentants

Prévenir les risques
déontologiques et éthiques
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Garantir la transparence et
I’efficacité des instances de
gouvernance

Promouvoir des relations fournisseurs
responsables

Intégrer des critéres sociaux et
environnementaux dans les processus
achats

La politique d’Investissement Socialement
Responsable (ISR) d’AMPERE Gestion s’appuie

sur la démarche RSE du Groupe et intégre les
objectifs stratégiques de CDC Habitat et de la

Caisse des Dépots. Cette proximité donne a la société
de gestion sa spécificité : elle est gage d’une grande
fiabilité dans la sélection des investissements, la
conception des plans d’affaires et la gestion des actifs.

AMPERE Gestion a en effet la possibilité de puiser
dans I'expertise d’équipes reconnues pour analyser
la position d’un actif et étudier ses meilleures
conditions d’exploitation en prenant pleinement

en compte les critéres ESG (Environnementaux,
Sociétaux et de Gouvernance) dans sa stratégie
d’investissement.

Inversement, en s’appuyant prioritairement sur les
équipes de CDC Habitat pour le développement
des opérations, la gestion locative et I’entretien du
patrimoine, AMPERE Gestion dispose de leviers
accrus pour assurer une tracabilité dans la pleine
application des principes ESG tout au long de la
chaine opérationnelle.
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Une politique d’investissement et de gestion responsable et cohérente avec I'identité du groupe CDC Habitat

1.2 Des engagements adaptés a I'activité
d’investissement et de gestion de fonds résidentiels

La politique d’investissement responsable
d’AMPERE Gestion prend en compte les enjeux
Environnementaux, Sociétaux et de Gouvernance
(ESG) spécifiques a 'immobilier résidentiel.
S’appuyant sur un univers de référence de plusieurs
centaines de milliers de logements en gestion,
AMPERE Gestion dispose d’une connaissance
approfondie des problématiques liées a ce secteur
d’activité.

M Vigéo

Dans le cadre de sa premiére démarche

de formalisation, le cabinet Vigeo, agence
européenne de notation extra financiere, a évalué
la démarche RSE d’AMPERE Gestion en 2015.
S’agissant de la prise en compte des facteurs
environnementaux et sociétaux dans les opérations
d’investissement, Vigeo a conclu a un niveau de
performance élevé et a rendu compte d’une
maitrise des risques probante ou avancée

sur tous les enjeux analysés comme « trés
importants » au regard des activités ’AMPERE
Gestion.

M Les PRI : un engagement de standard
international

Depuis juin 2017, AMPERE Gestion est
signataire des Principes pour I'Investissement
Responsable (PRI) de I'Organisation des Nations
Unies (ONU). La signature des Principes pour
I’Investissement Responsable, reconnus a I'échelle
internationale, permet aux adhérents d’attester
de leur engagement en faveur de I'investissement
responsable et de se placer au cceur d’'une
communauté mondiale. Les Principes pour
I'Investissement Responsable sont les suivants :
= principle 1: we will incorporate ESG issues

into investment analysis and decision-making

processes.

m principle 2: we will be active owners and
incorporate ESG issues into our ownership
policies and practices.

= principle 3: we will seek appropriate disclosure on
ESG issues by the entities in which we invest.

AMPERE Gestion

m principle 4: we will promote acceptance and
implementation of the Principles within the
investment industry.

= principle 5: we will work together to enhance our
effectiveness in implementing the Principles.

m principle 6: we will each report on our activities
and progress towards implementing the
Principles.

En signant ces principes, AMPERE Gestion s’est
engagée a rendre compte du respect de ces
principes a travers un reporting annuel exhaustif
donnant lieu a une évaluation rendue publique.
La division d’évaluation des PRI a attribué la
note A & AMPERE Gestion pour son reporting
réalisé en 2018.

M La recherche d’impact social positif

Dans le cadre de leurs travaux sur I'impact
investing, I'Organisation des Nations Unies a
explicitement identifié le logement abordable
comme I’'une des priorités de l'investissement
responsable et I’'un des secteurs ou les
investisseurs peuvent jouer un role clé pour
atteindre les Objectifs de Développement Durable
des Nations Unies, notamment la lutte contre la
pauvreté (Objectif de Développement Durable n°1)
et les villes et communautés durables (Objectif de
Développement Durable n°11).

L’acces au logement abordable dans les grandes
métropoles constitue du reste I’'une des thématiques
d’investissement développées par AMPERE Gestion
au travers de plusieurs de ses fonds et de ses
mandats, dans une logique d’infrastructure sociale.
La mesure des impacts environnementaux et
sociétaux dans ce secteur fournit un cadre pertinent
et adapté pour évaluer la stratégie d’investissement
d’un fonds et I'atteinte des objectifs sociaux et de
I'impact recherché.
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AMPERE Gestion gere aujourd’hui des fonds
immobiliers déclarés ou régulés, dont les
stratégies de gestion font appel aux savoir-faire

de CDC Habitat et de la Caisse des Dépbts, dans
les domaines du logement, de I’hébergement
d’urgence, des résidences gérées pour étudiants et
seniors. L'accent est tout particulierement mis sur
le logement abordable répondant a une demande
sociétale.

Pour AMPERE Gestion comme pour I’ensemble du
groupe CDC Habitat, I'immobilier résidentiel n’est
pas seulement une activité de gestion d’actifs, c’est
aussi un engagement sociétal qui se traduit dans

la culture des équipes, dans le projet d’entreprise

et dans une politique d’investissement socialement
responsable exigeante et en constante amélioration.
Chaque fonds ou mandat géré répond a un besoin
d’intérét général et intégre une dimension sociétale
majeure. En particulier, la prise en compte des
impacts des investissements sur la société et
I’environnement sont indispensables pour garantir la
pérennité de leur valeur.

AMPERE Gestion

Des stratégies d’investissement
et de gestion incluant une
dimension sociétale majeure

C’est un enjeu essentiel dans la gestion d’un

fonds ou d’un mandat résidentiel : par les contacts
humains qu’elle implique avec un grand nombre de
locataires, par la fréquence des interactions avec
les collectivités locales, par I'impact qu’elle a sur

la ville et sur 'environnement urbain, cette gestion
englobe nécessairement, en méme temps que la
pleine maitrise de la dimension financiere, une réelle
responsabilité sociétale.

Dans la logique de développement de portefeuilles
résidentiels abordables qui constituent de véritables
infrastructures sociales, AMPERE Gestion a ainsi

la conviction que la démarche d’investissement
responsable est un élément central de la gestion et
participe pleinement a la création de valeur a long
terme.

POLITIQUE D’INVESTISSEMENT SOCIALEMENT RESPONSABLE | 6



Des stratégies d’investissement et de gestion incluant une dimension sociétale majeure

Parcours résidentiel

Logement
intermédiaire
locatif

Logement Logement Locatif libre

dont résidences

trés social social h Jofzink
seniors et étudiantes

Logement abordable Logement
réglementé non réglementé

w intermédiaires ,
1er fonds a impact Portefeuille de
social en Europe FLI 4000 logements
— Portefeuille de =10000 logements principalement situés
Portefeuille cible : intermédiaires a Paris et en région
6300 chambres de parisienne

résidences hotelieres Fonds Etat (1,3 Md€)

a vocation sociale Portefeille cible de “OIGS2018
=10000 logements intermédiaires Mandats dédiés avec des stratégies
résidentielles diversifiées
FLI 2 Portefeuille cible de plus de
Portefeuille cible de 4000 logements
11000 logements

Utilité sociale/Impact social

= Contribution au reglement 5 Nombre de ménages logés et réponse aux  m Re(création) d’un parc locatif
c’ie la crise migratoire besoins des territoires tendus institutionnel
u Fconomle p&?" les m Satisfaction des locataires m Développement de I'offre de
Inances publiques = Economie de loyer par rapport au marché logements abordables dans un cadre

= Qualité de . . . conventionnel (économie de loyer par
I'accompagnement m Services apportés aux locataires rapport au marché)
_formallsee dans quatre = Qualité environnementale des logements = Logement des agents du service
indicateurs public (Vesta)

m Adaptation de I'offre de logement a
la transition démographique (seniors/
étudiants)

2.1 Les fonds de logement intermédiaire : produire
des logements abordables dans les métropoles

AMPERE Gestion a initié les trois fonds de Au-dela des objectifs financiers, les fonds dédiés
logement intermédiaire, qui représentent au logement intermédiaire s’inscrivent dans une
ensemble une capacité d’investissement de six perspective d’utilité sociale :

milliards d’euros soit plus de 30000 logements. = répondre a un besoin d’intérét général, en

Le Fonds de Logement Intermédiaire (FLI) créé produisant des logements abordables dans les

en juillet 2014 rassemble dix-huit investisseurs zones ol les loyers sont les plus chers, proposant
institutionnels et vise une production globale ainsi une offre adaptée aux classes moyennes, a
de prés de 10000 logements. Le second fonds des loyers inférieurs & ceux du marché ;

de logement intermédiaire, de taille similaire et
dédié a un investissement de I'Etat a été créé

en 2015. Le successeur du FLI, le FLI 2, a réuni

19 investisseurs institutionnels et a achevé sa
levée de fonds en 2019 (1250 millions d’euros pour
environ 11000 logements).

= participer a la transition énergétique et a la
construction d’une ville plus durable en se fixant
des normes exigeantes de construction ;

= rééquilibrer le paysage de I'investissement
résidentiel en facilitant le retour des institutionnels,
plus @ méme que les particuliers d’entretenir dans
la durée un patrimoine de qualité.

AMPERE Gestion POLITIQUE D’INVESTISSEMENT SOCIALEMENT RESPONSABLE | 7



Des stratégies d’investissement et de gestion incluant une dimension sociétale majeure

2.2 Hémispheére : répondre a la crise de I’hébergement

d’urgence

En mars 2017, AMPERE Gestion et CDC Habitat
ont lancé « Hémispheére », le premier fonds a impact
social. Afin de répondre a la crise de I’hébergement
d’urgence, Hémispheére, doté d’une capacité
d’investissement de 200 millions d’euros, rachéte
ainsi des hétels économiques qui sont réhabilités

et restructurés pour offrir un hébergement avec
accompagnement social aux personnes sans
domicile fixe ou aux demandeurs d’asile. Le fonds a
déja financé 6000 places d’hébergement d’urgence
gérées par Adoma, filiale de CDC Habitat.

Dans une logique de titre a impact social, une
partie de la rémunération des investisseurs dépend
d’objectifs non-financiers. Quatre objectifs sociaux
sont ainsi poursuivis :

m la scolarisation des enfants,
m 'accés aux droits sociaux,

m la personnalisation de 'accompagnement
(signature d’un projet personnalisé),

= ’accompagnement des ménages vers un
logement pérenne.

Leur atteinte est mesurée par un audit indépendant.

2.3 Les résidences gérées pour seniors : s’adapter au
vieillissement de la population

Les résidences seniors constituent une réponse au
besoin de développement de I’'hébergement adapté
aux personnes agées. Elles visent une population
de seniors ne souhaitant ou ne pouvant plus rester
a domicile (contraintes financiéres, volonté de
changer de logement suite au décés du conjoint,
solitude...) mais qui ne sont pas dépendantes. Elles
complétent ainsi I'offre médicalisée des EPHAD sur

laquelle se concentrent désormais les fonds publics.

Les résidences gérées constituent une réponse

a une tendance démographique de long terme et
proposent une offre adaptée en termes de services
attendus par la population senior :

= Une réponse a un besoin social : le vieillissement
de la population, avec un moyen d’infrastructure
d’hébergement et de service dédiés a cette
population ;

= une offre qui participe a la mixité des quartiers et
qui vise a localiser les résidences au plus prés des
services et des transports ;

Les résidences s’integrent dans le parcours
résidentiel des seniors et complétent les politiques
publiques qui se concentrent désormais sur la
dépendance. Il s’agit d’opérations exemplaires en
termes de qualité environnementale et sociale et
d’exploitation.

2.4 Les résidences étudiantes : proposer des logements

adaptés aux étudiants

Face a la pénurie de logements étudiants, les
résidences gérées étudiants constituent une réponse
adaptée a I’enjeu de compétitivité internationale de
’enseignement et de la recherche francais. Elles
apportent également une réponse a un besoin social
sur les zones les plus tendues tout en proposant une
offre qui participe a la mixité des quartiers.

Les résidences étudiantes s’inscrivent dans la
volonté des politiques publiques de proposer
des logements adaptés aux étudiants, situés

AMPERE Gestion

au coeur des métropoles, a proximité des poles
d’enseignement et de rechercher et des transports.

Pour chaque fonds sous gestion, AMPERE Gestion
formalise les objectifs recherchés par la prise

en compte des critéres ESG dans la politique
d’investissement et de gestion. Ces objectifs sont
mesurés par des indicateurs chiffrés et normés,
suivis dans la durée selon un processus fiable et
normalisé, et font I’'objet de rapports réguliers aux
investisseurs.
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Les enjeux Environnementaux, Sociétaux et de
Gouvernance (ESG) sont explicitement pris en
compte dans les stratégies d’investissement et de
gestion des fonds immobiliers. La volonté d’avoir
une contribution environnementale et sociétale

Mise en ceuvre du processus
d’intégration des critéres
ESG dans la politique
d’investissement

et de gestion des fonds

positive se traduit par des engagements formalisés
et précis, assortis d’un cadre d’évaluation et de
mesure des impacts au travers d’indicateurs
quantifiables.

3.1 Une méthodologie d’analyse des enjeux ESG

Afin d’assurer la prise en compte et I’évaluation des
criteres ESG dans les stratégies d’investissement
et de gestion des fonds, AMPERE Gestion dispose,
grace aux travaux menés par les équipes de
recherche et d’études, d’outils d’analyse et de
programmation.

B Enjeux environnementaux

En matiére environnementale, en cohérence avec
les objectifs portés par les pouvoirs publics (loi pour
la Transition énergétique pour la croissance verte

du 17 aolt 2015, Accord de Paris de 2015, Plan
Climat de 2017 et Stratégie Nationale Bas Carbone,
Plan de Rénovation Energétique des batiments de
2018), le Plan Stratégique Energétique (PSE) de
CDC Habitat, mis en ceuvre par AMPERE Gestion,
programme

AMPERE Gestion

Lors de I'élaboration de la stratégie d’investissement,
les données objectives et actualisées fournies
par ces outils permettent, au stade amont,
d’établir des objectifs ESG précis et cohérents
avec la réglementation et avec les tendances de
marché observées. En aval, lors du processus
d’investissement puis de gestion, ces outils
permettent de disposer d’indicateurs fiabilisés et
d’évaluer ainsi la conformité des caractéristiques
extra-financiéres du portefeuille avec les objectifs
recherchés.

les actions a entreprendre sur le patrimoine neuf et

existant suivant trois étapes :

= diminuer les besoins en énergie des logements, a
travers une conception bioclimatique intelligente ;

= mettre en place des systémes performants pour
réduire la quantité d’énergie nécessaire a la
satisfaction du besoin ;

= développer de facon ambitieuse mais réaliste les
énergies renouvelables.
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Mise en ceuvre du processus d’intégration des criteres ESG dans la politique d’investissement et de gestion des fonds

Le niveau d’atteinte des obijectifs, fixés dans le Plan
Stratégique Energétique (PSE), est réguliérement
mesuré au travers de la trajectoire énergétique du
patrimoine :

= fin 2008, la consommation énergétique moyenne
du parc de logements du groupe a été estimée
a 229 kWhg./m?/an. Ce résultat avait été obtenu
par consolidation des différents Diagnostics de
Performance Energétique (DPE) du patrimoine
existant ;

m deux cibles avaient alors été visées a horizon
2020. Une cible basse « plancher » de réduction
de la consommation moyenne d’énergie de 24 %,
et une cible haute « PSE » de réduction de la
consommation moyenne d’énergie de 34 % ;

m fin 2017, la réduction de consommation
énergétique moyenne mesurée est de 27 %. Ce
résultat a été obtenu en prenant en compte les
travaux de réhabilitation énergétique réalisés
depuis 2007. Il est en phase avec I'objectif le plus
ambitieux du Groupe a horizon 2020 ;

= les Plans a Moyen Terme établis confirment la
capacité du groupe a atteindre une réduction de
la consommation moyenne d’énergie en 2020 de
35 % par rapport a I’état initial (soit en moyenne
~3% par an). C’est le fruit de la mobilisation,
entre 2008 et 2016, de pres d’un milliard d’euros
d’investissement, pour ainsi rénover plus de
63000 logements. Ce déploiement a par ailleurs
permis de lutter contre la précarité énergétique
des locataires les plus fragiles, en diminuant les
charges de chauffage et d’eau chaude sanitaire.

/@ Evolution de la consommation énergétique moyenne

du patrimoine de CDC Habitat
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AMPERE Gestion
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Source : CDC Habitat
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Mise en ceuvre du processus d’intégration des criteres ESG dans la politique d’investissement et de gestion des fonds

Les documents de programmation stratégique
intégrent des normes environnementales,
énergétiques et techniques adaptées au stade de
vie des actifs (neufs ou existants). Ces exigences
sont un gage de qualité, de maitrise des charges
d’exploitation et d’entretien, tant pour le propriétaire
que pour les locataires, et in fine d’attractivité et de
valeur pour le patrimoine et les investissements.

Le respect de ces standards est assuré, lors du
processus d’investissement, par le déploiement
d’outils d’analyse formalisés couvrant 'ensemble
des thématiques clés : performance énergétique
et émissions de gaz a effet de serre, biodiversité et
étalement urbain, qualité des équipements et des
prestations de I'immeuble et des logements.

A titre d’exemple, une attention particuliére

est prétée a I'impact des projets sur leur
environnement, a la présence de moyens

de transport collectifs et a la proximité des
différents services. L'indicateur de maitrise de
I’étalement urbain, systématiquement calculé
pour tous les nouveaux projets, rend compte de
facon synthétique de la participation du projet a
I'étalement urbain : la proximité des transports en
commun de chaque projet et I'implantation des
programmes dans la continuité de la ville existante
entrent de maniere déterminante dans le résultat.

Une fiche intégrée a chaque dossier
d’investissement synthétise I’ensemble de cette
approche. Sa prise en compte permet d’éviter de
contribuer aux conséquences les plus néfastes du
phénomene, a savoir le mitage du territoire et les

émissions de gaz a effet de serre.

M Enjeux sociaux et de développement des territoires

Du point de vue sociétal, AMPERE Gestion
identifie et quantifie des besoins émanant de
publics diversifiés (classes moyennes, étudiants,
seniors...) et s’attache a définir des stratégies
d’investissement ciblées pour produire des
logements locatifs adaptés aux besoins des
populations et des territoires. Sous ces différentes
formes, le logement abordable s’affirme comme
I'instrument efficace pour renforcer la cohésion
sociale et favoriser un développement équilibré
de la ville. En cohérence avec la vocation d’utilité
sociale qui guide les stratégies d’investissement
et de gestion, AMPERE Gestion dispose d’outils
d’analyse de chacun des marchés locaux
permettant de répondre a trois questions :

= ou faut-il construire et donc investir ?
m pour qui faut-il construire?
= quel produit faut-il construire et acquérir ?

S’agissant du logement, qu’il soit libre,
intermédiaire, étudiant ou senior, deux outils
reposant sur une analyse statistique détaillée
permettent d’y répondre :

» la Fiche Approche Marché, qui identifie les
zones porteuses sur le territoire national. Cette
fiche agrége des données statistiques sur un
territoire donné, a I’échelle d’un département,
d’une zone d’emploi, d’'une commune ou d’un
quartier. Des données de référence immobiliéres
du secteur (prix immobiliers, niveaux de

AMPERE Gestion

production actuels et programmés, abondance
ou rareté de I'offre, concurrence éventuelle du
secteur social) issues de différentes sources
(INSEE, Sitadel, RPLS, Notaires, Clameur)

ainsi que des données sociodémographiques
(catégorie socio-professionnelle, taux d’emploi,
croissance de la population, revenu des ménages)
permettent de classer les communes selon la
cotation trés porteur, porteur, porteur micro-
marché et non porteur.

/@ Extrait de la fiche Approche Marché
de Bordeaux

Note globale
69/100 Trés porteur

N J J

Cotation ville

Démographie

30 Ville ou quartier

25 i
22 ’ Maxi

Habitat
Social

Socio
Professionnel

Marché libre
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u le Schéma d’Agglomération
qui permet de déterminer
avec précision les besoins en
logement a I’échelle communale.

/@ Extrait du Schéma d’Agglomération

de Bordeaux

Ce deuxiéme outil d’aide a la
décision d’investissement pour
le neuf comme pour I'existant
s’inscrit en continuité de la
Fiche Approche Marché en

Edc nabitat

précisant le besoin en logements ‘

Bordeaux

sur le territoire des principales
agglomérations et en identifiant
les produits permettant d’y
répondre. L’analyse détaillée des
dynamiques démographiques est
complétée par une estimation du
besoin en logements a 10 ans en
prenant en compte la croissance
démographique, I’évolution de

la taille moyenne des ménages,
la fluidité du marché et le

Vieillissement

| Evolution des ménages

Tx de vacance (INSEE 2015)
Taux de Igts social (RPLS 2018)

Niveau de prod par rapport au besoin estimé

Besoin en Igts entre 2015 et 2022

Population cible & prioriser

Catégorie socio-professionnelle a prioriser
Taille de logements a privilégier

Part des locataires (INSEE 2015)

Nombre de ménages reste stable ou augmente Iégérement

6.92 %
16% - Nb de Igts manquants pour obj SRU 2025 : 11653 Igts

Obijectif SRU (Commune) 25%

Rythme de production annuel correspond au besoin en logt annuel
17344 (1734 Igts/an)

Jeunes actifs et étudiants
Cadres

Petits logements

68.2 %

Commune au vieillissement modéré, voire en équilibre entre population jeune et agée

renouvellement du parc.

A partir de ces éléments, il est possible d’estimer
le besoin en logements et de le confronter a la
production de logements pour apprécier si celle-
ci couvre le besoin sans créer une sur-offre, et
identifier une clientéle cible et une typologie de
logement a privilégier.

Ces outils sont systématiquement utilisés dans

la définition des stratégies d’investissement et

dans I'analyse des opportunités d’investissement.
lls permettent de disposer d’une grille d’analyse
formalisée et uniforme pour I'ensemble des actifs et
du territoire. S’agissant du logement intermédiaire
par exemple, cette approche démographique et

M Enjeux de gouvernance

En matiere de gouvernance, un dispositif de
contrdle interne et de gestion des risques est mis
en ceuvre par le Responsable de la Conformité et du
Contréle Interne (RCCI) sous la responsabilité des
dirigeants d’AMPERE Gestion.

En tant que société de gestion de portefeuille,
AMPERE Gestion est notamment soumis a des
obligations de Lutte Contre le Blanchiment des
capitaux et le Financement du Terrorisme (LCB-FT).
Un dispositif global de lutte contre le blanchiment
des capitaux et le financement du terrorisme a

été mis en place. Des contréles effectifs sont

AMPERE Gestion

économique a permis d’identifier 23 agglomérations
constituant les marchés possibles du logement
intermédiaire. Pour les 17 agglomérations les

plus dynamiques, les besoins en logements
intermédiaires ont été estimés en 2014 a 85000
unités (jusqu’a 2019).

S’appuyant sur la méme méthodologie, des outils
spécifiques ont été créés pour le logement senior
et le logement étudiant. L'ensemble des analyses
menées par CDC Habitat a été rassemblé dans
une étude intitulée « L’habitat au défi de I’évolution
démographique et sociétale ».

réalisés tant sur les contreparties et promoteurs
immobiliers a I'investissement et I'arbitrage que

sur les investisseurs via la cotation du niveau de
risque LCB-FT et des filtrages réalisés a partir de
listes d’interdiction afin de s’assurer du respect des
sanctions internationales et embargos.

Le RCCI assume la réalisation des contrdles et la
supervision opérationnelle. Des moyens spécifiques
sont mis en ceuvre au sein d’AMPERE Gestion afin
de satisfaire aux diligences prévues par les lois et
réglementations en vigueur.
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3.2 La formalisation systématique d’objectifs et
d’indicateurs ESG adaptés aux catégories d’actifs
et aux caractéristiques du patrimoine

A 'appui de ces outils d’analyse et de

programmation, AMPERE Gestion formalise
systématiquement des objectifs adaptés aux

catégories d’actifs. L’atteinte de ces objectifs est

mesurée grace a un ensemble d’indicateurs précis
déployés tout au long du cycle de vie de I'actif.

M Objectifs et indicateurs sociaux et de développement des territoires

Enjeux

Engagements

Objectifs

Exemples d’indicateurs

Consommation
énergétique et
changement
climatique

Diminuer les besoins
en énergie des
logements, a travers
une conception
bioclimatique
intelligente

Mettre en place des
systemes performants
pour réduire la quantité
d’énergie nécessaire

a la satisfaction du
besoin

Immeubles neufs : proposer des
actifs avec une performance
énergétique supérieure a la RT
2012

Obtention de la certification NF

Habitat/NF Habitat HQE™ sur la
totalité du parc et I'obtention du
label E+C-sur une partie du parc

Immeubles anciens : la part du
parc avec les performances
énergétiques les moins bonnes
(étiquettes énergétiques F ou
G) fera I'objet d’une rénovation
énergétique d’ici 2025

Mesure annuelle de la
consommation énergétique (k/
Whep/m?/an) du patrimoine en
gestion

Nombre d’actifs certifiés NF
Habitat/NF Habitat HQE™

Nombre d’actifs labellisés E+C-

Mesure annuelle des émissions de
gaz a effet de serre du patrimoine
en gestion

Distance moyenne des actifs
jusqu’aux transports en commun

Consommation
d’eau

Favoriser I’équipement
et la conception de
batiments hydro-
économes.

Immeubles anciens et neufs :
proposer des logements équipés
de dispositifs de maitrise et de
comptage de la consommation
d’eau

Nombre d’actifs disposant d’une
certification ou d’un label couvrant
la thématique de I'eau

Nombre d’actifs équipés de
robinetterie hydro-économe

Mesure annuelle de la
consommation d’eau du
patrimoine en gestion

Biodiversité Limiter I'utilisation Viser une majorité de nouveaux Nombre d’actifs ayant une
de 'espace naturel projets avec une contribution contribution limitée ou faible a
ou agricole et veiller limitée ou faible a I’étalement I’étalement urbain
au re-Spec-;t,de la urbain Nombre d’actifs disposant d’une
biodiversité en luttant . . L ;
iy Promouvoir des batiments certification ou d’un label couvrant
contre 'étalement L - o . , ) T o
urbain quullpe.s d u_n,dlsposmf favorisant | la thématique Biodiversité
abiodiversite Nombre d’actifs localisés dans un
éco-quartier ou dans une ZAC
I'E_conor_nie Favoriser les procédés Maitriser et prévenir les risques Nombre d’immeubles dont le
circulaire constructifs économes = de pollution des sols chantier a fait I'objet d’'une Charte

en ressources

Prévenir des impacts en matiere
de déchets en phase de chantier

« chantier propre »

Nombre d’immeubles dont les
logements sont équipés de
dispositifs de tri des déchets

Qualité du bati et
du cadre de vie

Assurer aux locataires
un bati et un cadre de
vie de qualité

Assurer la conformité des
prestations et des équipements
des logements au cahier des
charges normatif (qualité
environnementale, qualité de
confort et d’usage)

Nombre d’actifs disposant d’une
certification ou d’un label couvrant
la thématique du confort

AMPERE Gestion
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M Objectifs et indicateurs sociaux et de développement des territoires

Enjeux

Engagements

Objectifs

Exemples d’indicateurs

Logements
intermédiaires

Proposer des
logements a loyers
modérés dans les
zones tendues

Soutien a la
construction de
logements sociaux,
qui accompagnent
systématiquement le
logement intermédiaire

Garantir un service
de qualité pour nos
locataires

Investissements directs des
fonds permettant de loger

plus de 60000 personnes

(2,1 personnes par logement) a
loyers abordables

Création directe de prés de
30000 logements intermédiaires
dans les zones tendues,
permettant le développement
concomitant de 44000 logements
sociaux

Protection des locataires a
travers une Charte de qualité du
bailleur

Proposer des services innovants

Nombre de ménages logés et
réponse aux besoins des territoires
tendus

Economie de loyer par rapport au
marché

Taux d’effort moyen des locataires

Nombre de logements sociaux
créés dans les communes en
besoin (taux SRU < 35 %)

Profil moyen des opérations par
types de logements

Taux de satisfaction des locataires

Services numériques et de
proximité

Hébergement Hébergement et Obijectif de création de Pourcentage d’enfants accueillis
d’urgence accompagnement 10000 places d’hébergement au cours de I'année scolarisés
social de personnes (6000 places créées a fin 2018) ,
fragilisées i . Pourcentage de ménages ayant
59 résidences réparties sur bénéficié d’un accompagnement
Rééquilibrage de I’ensemble du territoire social
I’offre d’hébergement p
d’urgence sur les . qucentage de person,nes
territoires les plus en éligibles aya_nt obtgnu I’ouverture
demande de leurs droits sociaux
Pourcentage de personnes
ayant été relogées dans un
hébergement pérenne (logement
ou hébergement d’insertion)
Résidences Soutenir le parcours Obijectif de création de Part de résidences localisées dans
seniors résidentiel des seniors 1100 logements adaptés des communes attractives ou
en apportant une et sécurisés avec une offre tres attractives pour une clientele
réponse aux besoins de services pour prolonger senior
de logements et des I’autonomie et rompre I'isolement e -
services adaptés a une | des seniors Taux d’equipements medicaux
population vieillissante dans la commune
Résidences Répondre a la pénurie | Objectif de création de Part de résidences localisées
étudiants de logements étudiants dans des zones tendues pour la

en proposant une offre
de résidences adaptées
et proche des grands
poles universitaires

750 logements avec une offre
de services adaptée et proche
des centres universitaires et des
transports

demande de logements étudiants

AMPERE Gestion
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M Objectifs et indicateurs de gouvernance

Enjeux

Engagements

Objectifs

Exemples d’indicateurs

Déontologie et
éthique

Lutte contre le
blanchiment et le
financement du
terrorisme (LCB-FT)

Prévention du risque de
corruption a I’échelle
de la société de gestion

Evaluer la conformité du dispositif
LCB-FT de la société de gestion
aux dispositions réglementaires

Evaluer le risque LCB-FT de la
contrepartie

Mise en ceuvre du dispositif,
conforme a la loi Sapin,
encadrant les transactions
personnelles des collaborateurs,
les cadeaux et les avantages

Conclusions du rapport

de contréle du RCCI

d’AMPERE Gestion et les audits de
troisiéme niveau

Classification des risques des
promoteurs/vendeurs réalisée et
régulierement mise a jour par le
RCCI

Ensemble de procédures sous
contréle du RCCI : cartographie
des risques et dispositifs de
déclarations

Stratégie ESG

Assurer le respect

du processus
d’investissement prévu
par la procédure de la
société de gestion

Evaluer que I'opportunité
d’investissement est conforme a
I’ensemble des référentiels et des
normes relatives a sa typologie

Réalisation des due-diligences
ESG et validation de I'opportunité
par le Comité d’Investissement

Formalisation et déploiement d’un
plan d’amélioration ESG (selon la
stratégie du fonds)

Achats
responsables

Promouvoir des
relations fournisseurs
responsables

Formaliser des engagements
ESG avec les fournisseurs et les
prestataires

Part de fournisseurs et de
prestataires couverts par la
Charte d’engagements RSE
d’AMPERE Gestion

3.3.Une démarche de mesure de la performance
extra-financiére et des impacts sociétaux et
environnementaux pilotée et communiquée

Le recensement des caractéristiques extra-
financieres repose sur des indicateurs qualitatifs et
quantitatifs, déployés a travers des outils formalisés
et selon un processus normalisé et systématique.

Ces indicateurs sont intégrés dans une notation
ESG globale, réalisée lors de I'acquisition de 'actif
puis renouvelée annuellement en phase de gestion

selon les fonds concernés.

La grille de notation est adaptée a la typologie

des actifs étudiés (logements intermédiaires,
résidences gérées, logements libres, etc.), a la
nature constructive (neuf ou existant) et a la phase
de la vie de I'actif (acquisition ou gestion). Les
indicateurs et les enjeux sont pondérés en fonction

des problématiques clés identifiées.

Selon la politique de gestion de chaque fonds,
une stratégie d’amélioration visant a améliorer la
note ESG de I'actif peut étre déployée. Ce plan
d’amélioration peut reposer sur une amélioration

AMPERE Gestion

portefeuille.

des indicateurs environnementaux et patrimoniaux
(travaux d’isolation thermique destinés a diminuer
les consommations d’énergie du batiment et a
réduire ainsi les charges pour les locataires), des
indicateurs sociaux (déploiement de dispositifs

de sensibilisation des locataires aux enjeux du
changement climatique) ou de gouvernance
(renforcer les engagements du fonds avec ses
parties prenantes).

La note ESG, synthése des enjeux clés identifiés,
indique une performance extra-financiere par

actif. Les notes ESG consolidées a I’échelle du
portefeuille des fonds et des mandats permettent
de mesurer |'atteinte des objectifs fixés par le fonds
et d’évaluer 'impact social et environnemental du

Un bilan a minima semestriel est réalisé a I’attention
des investisseurs et communiqué dans le cadre des
rapports réglementaires.
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Annexe 1

Evaluation de 'impact :

’exemple du Fonds de Logement
Intermédiaire (FLI)

ANNEXES

4 00
€ Obijectifs Financiers ﬁ Impact Social

= Investissement de long terme offrant un couple rendement- -> Création directe de 9000 logements a loyers abordables
risque attractif* dans les zones tendues, permettant le développement
= TRI Investisseurs cible : =7 % concomitant d’autant de logements sociaux
- Dividende cible : = 3,5%-4% => Les actifs livrés fin 2018 permettent de loger
4765 personnes sous condition de ressources
- Economie annuelle de loyer de 1304 € par ménage pour

un taux d’effort moyen modéré (26 % au 30 décembre
2018)

= 75 % de locataires logés satisfaits

Impact Développement
Environnemental des territoires

-> Les consommations d’énergie sont maitrisées : -> Identification des territoires porteurs et attractifs pour le
14% a 30 % en deca des normes réglementaires développement d’une offre locative : 100 % des opérations
pour prés de 70 % des immeubles localisées dans des communes classés « Porteur » ou

= Plus de 72 % des opérations sont certifiées «Tres Porteur »

(NF Habitat - NF Habitat HQE™) = 91 % des logements a moins de 500 métres d’un transport

=> Afin de réduire I'étalement urbain, 97 % des résidences en commun .
sont implantées en centre-ville ou en continuité de la ville = 35% des immeubles d’lle-de-France localisés
existante. dans des communes qui accueilleront une gare du

Grand Paris Express ou I'extension d’une ligne majeure

* Les performances passées ne sont pas un indicateur des performances futures. Les performances ne sont pas garanties.

AMPERE Gestion POLITIQUE D’INVESTISSEMENT SOCIALEMENT RESPONSABLE | 16



CDC Habitat

Filiale immobiliere a vocation d’intérét général
de la Caisse des Dépdts, CDC Habitat est

le premier bailleur francais. Son activité

couvre l'intégralité de I'offre de logements
(hébergement et logement accompagné,
logement social et intermédiaire, accession a la
propriété) en favorisant la mise en ceuvre d’un

véritable parcours résidentiel. CDC Habitat gere
aujourd’hui plus de 495000 logements.

En tant qu’acteur majeur de I’habitat en
France, CDC Habitat s’attache a exercer sa
mission au service de I'intérét général a travers
une démarche de Responsabilité Sociétale
d’Entreprise vis-a-vis de I’ensemble de ses
parties prenantes.

www.cdc-habitat.com

edc habitat

AMPERE Gestion

33, avenue Pierre-Mendés-France - 75013 Paris
Tél. : 01 55 03 30 00

www.amperegestion.cdc-habitat.com
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