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ANNEXE II 

​​Modèle d’informations précontractuelles pour les produits financiers visés à l’article 8, 
paragraphes 1, 2 et 2 bis , du règlement (UE) 2019/2088 et à l’article 6, premier alinéa, du 

règlement (UE) 2020/852 

​​Dénomination du produit: ETXEA NOVA LIFE ​  

​​Identifiant d’entité juridique: 969500NJA1SDWI2R3U65 

Caractéristiques environnementales et/ou sociales 

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

​​    
Oui  ●  

Non 

 
​​II réalisera un minimum 
d’investissements durables ayant u
objectif environnemental: ___% 

 
​​II promeut des caractéristiques 
environnementales et sociales (E/S) et, 
bien qu’il n’ait pas pour objectif 
l’investissement durable, il contiendra une 
proportion minimale de 30% 
d’investissements durables 

 
​​

​​dans des activités économiques 
qui sont considérées comme 
durables sur le plan 
environnemental au titre de la 
taxinomie de l’UE 

 
​​  

​​ayant un objectif environnemental et 
réalisés dans des activités économiques 
qui sont considérées comme durables 
sur le plan environnemental au titre de 
la taxinomie de l’UE 

 
​​

​​dans des activités économiques 
qui ne sont pas considérées 
comme durables sur le plan 
environnemental au titre de la 
taxinomie de l’UE 

 
​​  

​​ayant un objectif environnemental et 
réalisés dans des activités économiques 
qui ne sont pas considérées comme 
durables sur le plan environnemental 
au titre de la taxinomie de l’UE 

 ​​ ​​  
​​  

​​ayant un objectif social 

 
 

​​II réalisera un minimum 
d’investissements durables ayant u
objectif social: ___% 

 
​​II promeut des caractéristiques E/S, mais 
ne réalisera pas d’investissements 
durables 

​​ 
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​​Quelles caractéristiques environnementales et/ou sociales sont promues par ce produit 
financier?  
​​ 
​​Suivant les préconisations de l’OID et en lien avec les exigences du label ISR, 7 
objectifs extra-financiers clés ont été identifiés par ETXEA CAPITAL comme 
prioritaires dans son action. Ces objectifs sont répartis en 3 piliers et seront déclinés 
en indicateurs pertinents, mesurables et comparables.  
​​ 
​​Pilier E : contribuer à l’amélioration des performances énergétiques et des 
émissions de gaz à effet de serre (GES) en mettant en place un plan d’actions en 
proposant des travaux d’amélioration aux occupants  
​​- Performance énergétique  
​​- Émission de GES  
​​- Amélioration du DPE Energie et/ou GES depuis l’acquisition  
​​ 
​​Pilier S : contribuer à l’amélioration de la qualité de vie des occupants en mettant 
en place des services adaptés à leur besoin et en favorisant leur autonomie 
financière.  
​​- Autonomie financière  
​​- Mieux-vivre / Bien-vieillir à domicile  
​​ 
​​Pilier G : sensibiliser l’occupant aux enjeux ESG et prendre en compte la résilience 
du patrimoine face aux changements climatiques  
​​- Résilience au changement climatique  
​​- Engagement des parties prenantes  
​​ 
​​Afin d’atteindre ces objectifs extra-financiers, ETXEA NOVA LIFE s’engage à :  
​​- prendre en compte les critères ESG dans les processus d’analyse et de décision en 
matière d’investissement  
​​- impliquer l’ensemble de l’équipe de gestion et des parties prenantes  
​​- travailler ensemble pour accroître l’efficacité dans l’application des objectifs 
​​- rendre compte des progrès dans l’application des objectifs 

​​Le processus de prise en compte des caractéristiques environnementales et sociales 
et de gouvernance par la Société de Gestion intègre une grille ESG propriétaire 
comprenant les indicateurs de durabilité détaillés ci-dessous. Toute opportunité 
d’investissement de ETXEA NOVA LIFE est analysée au travers de cette grille de 
notation.  

​​L’analyse ESG menée par la Société de Gestion pourra varier selon les modalités de 
réalisation de l’investissement dans l’Actif Immobilier considéré (i.e., 
investissements directs ou investissements intermédié via d’autres véhicules 
d’investissement, tels que les SCPI ou OPCI). 

​​● Quels sont les indicateurs de durabilité utilisés pour mesurer la réalisation de chacune 

des caractéristiques environnementales ou sociales promues par le produit financier? 
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Les indicateurs suivants sont utilisés pour mesurer la réalisation de chacune des 
caractéristiques environnementales, sociales ou de gouvernance promues par 
ETXEA NOVA LIFE : 
 

E 

Réduction Consommation Énergie 
Réduction Emission GES 

Réduction Ressources et déchets 
Promotion ENR 

Suivi Consommation Eau 
Préservation Biodiversité 

S 

Amélioration Mobilité 
Amélioration Confort & Bien-être 

Amélioration Santé & Sécurité 
Développement Services rendus aux occupants 

Amélioration Mieux vivre à domicile 

G 
Engagement des parties prenantes 

Résilience au changement climatique 

● Quels sont les objectifs des investissements durables que le produit financier entend 

notamment poursuivre et comment les investissements effectués contribuent-t-il à ces 
objectifs? 

​​ETXEA NOVA LIFE, bien que n’ayant pas pour objectif l’investissement durable, 
s’engage à réaliser un minimum de 10% d’investissements durables ayant un 
objectif Social au sens du règlement Disclosure.  
​​La SCI Etxea Nova Life a pour objet l'acquisition de biens résidentiels en offrant des 
solutions de financement aux seniors, population vulnérable, afin d'améliorer leur 
qualité de vie et adapter leur logement au maintien à domicile, tout en améliorant 
la rénovation énergétique du parc immobilier ancien et réduire son empreinte 
carbone. 
​​Le fonds étant labellisé ISR, tous les investissements font l’objet d’une analyse ESG 
pré-acquisition selon une grille de 40 critères répartis sur 13 thématiques, dont 5 
thématiques sociales. Le pilier S dans son ensemble représente 45% de la note 
seuil. Au sein de ce pilier S, ETXEA NOVA LIFE a pour objectif de « contribuer à 
l’amélioration de la qualité de vie des personnes âgées, population considérée 
comme vulnérable,  en proposant, si besoin, des services adaptés à leur situation et 
en favorisant leur autonomie financière ».  
​​Cet objectif est décliné au sein d’une thématique spécifique “Mieux-vivre à 
domicile”. Cette thématique est fondamentale et profondément rattachée à la 
thèse d’investissement du fonds. Plusieurs points sont évalués : la présence 
d’aménagements permettant de mieux vivre la dépendance, l’utilisation de services 
adaptés facilitant le quotidien ainsi que la mesure de l’autonomie financière gagnée 
par l’occupant du fait de la vente de son bien. 
Concernant la contribution à cet objectif, les investissements seront considérés 
comme durables s’ils répondent à un de ces 2 critères : 
​​- Mise en place de services ou d’aménagements adaptés contribuant au 
«mieux-vivre»  
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​​- Réalisation de leur(s) projet(s) grâce à la vente de leur bien. Les projets considérés 
comme durables sont des projets d’ordre social, c'est à dire répondant à un enjeu 
social: améliorer ou maintenir leur qualité de vie, préparer leur succession, donner à 
ses proches ou à une association, meilleure autonomie financière,  ou encore 
réaliser des travaux dans son logement. 
​​ 

​​ ​ Dans quelle mesure les investissements durables que le produit financier entend 
notamment poursuivre ne causent-ils pas de préjudice important à un objectif 
d’investissement durable sur le plan environnemental ou social? 

​​Dans le cadre de l’analyse pré-acquisitions de ses investissements, ETXEA NOVA 
LIFE s’assure de ne pas causer de préjudices importants aux principes du DNSH ou 
Do Not Significantly Harm. Si l’analyse de durabilité n’est pas satisfaisante, soit 
l’investissement ne sera pas réalisé, soit l’actif aura à suivre un plan d’actions défini 
afin de le faire progresser. 

Comment les indicateurs concernant les incidences négatives ont-ils été pris en 
considération?  
 
Dans le cadre des DNSH, ETXEA NOVA LIFE s’engage à suivre pour chacun de ses 
investissements les indicateurs suivants : 
●​ Utilisation durable et protection des ressources aquatiques  
●​ Restauration de la biodiversité et des écosystèmes  
●​ Résilience au changement climatique 

Dans quelle mesure les investissements durables sont-ils conformes aux principes directeurs 
de l’OCDE à l’intention des entreprises multinationales et aux principes directeurs des 
Nations unies relatifs aux entreprises et aux droits de l’homme? Description détaillée:  
​​Les investissements d’ETXEA NOVA LIFE sont des actifs résidentiels, cette question 
n’est pas applicable. 
​​ 
La taxinomie de l’UE établit un principe consistant à « ne pas causer de préjudice 
important » en vertu duquel les investissements alignés sur la taxinomie ne devraient pas 
causer de préjudice important aux objectifs de la taxinomie de l’UE. Elle s’accompagne de 
critères propres à l’UE. 

​​Le principe consistant à « ne pas causer de préjudice important » s’applique uniquement 
aux investissements sous-jacents au produit financier qui prennent en compte les critères 
de l’Union européenne en matière d’activités économiques durables sur le plan 
environnemental. Les investissements sous-jacents à la portion restante de ce produit 
financier ne prennent pas en compte les critères de l’Union européenne en matière 
d’activités économiques durables sur le plan environnemental. 

 

​​Ce produit financier prend-il en considération les principales incidences négatives sur les 
facteurs de durabilité? 

Oui, ______ 
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​​ETXEA NOVA LIFE prend en considération les principales incidences négatives dans 
son processus d'évaluation ESG à travers sa grille de notation des actifs 
(préalablement à l'acquisition, pendant la phase de détention et lors de la cession). 
Celle-ci se traduit notamment par un objectif d’amélioration continue de la note 
ESG des actifs en particulier sur les principales incidences négatives ci-dessous: 
​​• Combustibles fossiles 
​​• Efficacité énergétique 
​​• Consommation énergétique 

​​• Déchets 
​​• Biodiversité 

​​ETXEA NOVA LIFE met en œuvre des mesures actives pour atténuer les risques 
identifiés avec la rédaction de plan d’actions visant à améliorer les performances ESG.  
Enfin, les informations relatives aux principales incidences négatives sur les facteurs de 
durabilité sont détaillées, conformément aux articles 11, paragraphe 2, du Règlement 
Disclosure et 22 de la Directive AIFM dans le rapport annuel de la Société préparé par 
la Société de Gestion. 

Non 

​​ 

​​Quelle est la stratégie d’investissement suivie par ce produit financier? 

​​La stratégie d’investissement de ETXEA NOVA LIFE telle que définie plus précisément 
à l'Article 4 du Document d'Information est notamment de : 

​​=> permettre le maintien à domicile de seniors pour financer leur retraite, leur 
dépendance (dont l’aménagement de leur logement), ou leurs projets par 
l’acquisition, la gestion et parfois la sortie de leurs biens immobiliers. Ces biens 
immobiliers pourront être acquis notamment en pleine propriété avec réserve du droit 
d’usage et d’habitation ou en nue-propriété ; 

​​=> permettre à des personnes de tout âge ayant besoin de compléments de 
ressources pour financer leurs projets ou leurs besoins (divorce, entrepreneurs, …) par 
l’acquisition et la gestion de leurs biens immobiliers. Ces biens immobiliers pourront 
être acquis notamment en pleine propriété, en pleine propriété avec réserve du droit 
d’usage et d’habitation ou en nue-propriété. 

​​ ​ Quelles sont les contraintes définies dans la stratégie d’investissement pour 
sélectionner les investissements afin d’atteindre chacune des caractéristiques 
environnementales ou sociales promues par ce produit financier? 

​​La stratégie d’investissement implique des investissements dans l’immobilier ancien. 
Les contraintes induites par ces investissements afin d’atteindre chacune des 
caractéristiques environnementales et sociales promues par ETXEA NOVA LIFE sont 
suivies dans une grille de notation par actif au moment de l’acquisition puis de 
manière annuelle, selon un plan triennale, afin de suivre son amélioration dans le 
temps. 

​​ETXEA NOVA LIFE ne réalisera pas d'investissement si la note ESG n'est pas 
satisfaisante, étant précisé que ETXEA NOVA LIFE pourra toutefois réaliser ces 
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investissements si le projet d'investissement fait l'objet d'un plan d'action détaillé, qui 
sera suivi pendant la détention de l'actif immobilier par ETXEA NOVA LIFE. 

​​ ​ Dans quelle proportion minimale le produit financier s’engage-t-il à réduire son 
périmètre d’investissement avant l’application de cette stratégie d’investissement? 
​​ 
​​La SCI a choisi de développer une démarche dite de « Best-in-progress », visant à 
acquérir des actifs en vue d’améliorer leurs performances et donc, leur valeur.   
​​Avant tout nouvel investissement pour le fonds, le remplissage de la grille ESG est 
effectué pour l’actif concerné, notamment à la suite d’une analyse technique en phase 
d’acquisition. De manière générale, si la note obtenue est en dessous de la note seuil, 
l’actif fera l’objet d’un plan d’action.   
​​La note du bien sera donc réévaluée en prenant en considération ce plan 
d’amélioration.  Si malgré ce plan, l’actif ne parvient pas à atteindre la note seuil ou 
une augmentation de 20 points, il ne sera pas retenu.  

​​ ​ Quelle est la politique mise en œuvre pour évaluer les pratiques de bonne 
gouvernance des sociétés dans lesquelles le produit financier investit? 

​​ETXEA NOVA LIFE ayant principalement pour objet d'investir dans des Actifs 
Immobiliers (soit directement, soit via l'intermédiaire de sociétés ayant pour unique 
objet la détention de biens immobiliers), la Société de Gestion ne prend pas en 
compte les pratiques de bonne gouvernance dans le cadre de la réalisation des 
investissements de ETXEA NOVA LIFE dans des Actifs Immobiliers. 
​​Néanmoins, la Société de Gestion fera ses meilleurs efforts afin (i) d'évaluer les 
pratiques de bonne gouvernance (dont notamment, les structures de gestion saines, 
les relations avec le personnel, la rémunération du personnel et le respect des 
obligations fiscales) des principaux prestataires immobiliers auxquels ETXEA NOVA 
LIFE pourra avoir recours dans le cadre de la gestion des Actifs Immobiliers et (ii) 
d'obtenir des garanties auprès de ces prestataires. 

​​Quelle est l’allocation des actifs prévue pour ce produit financier? 

​​A compter du deuxième anniversaire de la constitution d’ETXEA NOVA LIFE, la 
Société de Gestion a pour objectif que quatre-vingt-dix pour cent (90%) de l'actif net 
de ETXEA NOVA LIFE soit analysé afin de respecter les caractéristiques 
environnementales et sociales promues par ETXEA NOVA LIFE, en vertu de la 
stratégie d'investissement détaillée dans le Document d'Information.  
​​ 
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La catégorie #1 Alignés sur les caractéristiques E/S comprend:  

- la sous-catégorie #1A Durables Sociaux couvrant les investissements durables ayant des objectifs  sociaux; 

- la sous-catégorie #1B Autres caractéristiques E/S couvrant les investissements alignés sur les 
caractéristiques environnementales ou sociales qui ne sont pas considérés comme des investissements 
durables. 

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

 
Les 30% restants (#2 Autres) seront constitués des liquidités détenues par le Fonds à 
titre accessoire. 
La Société de Gestion souhaite porter à l’attention des investisseurs que les ratios 
d’allocation pourront temporairement être inférieurs aux ratios cibles, notamment au 
moment de recevoir des appels de fonds ou lors du remboursement d’un 
investissement. 
 

​​ ​ Comment l’utilisation de produits dérivés permet-elle d’atteindre les caractéristiques 
environnementales ou sociales promues par le produit financier?  
​​ETXEA NOVA LIFE n’investit pas dans des produits dérivés. 
 

​​Dans quelle proportion minimale les investissements durables ayant un objectif 
environnemental sont-ils alignés sur la taxinomie de l’UE? 

 
ETXEA NOVA LIFE ne prend pas d’engagement quant à un alignement de ses 
investissements avec la taxonomie européenne issue du Règlement Taxonomie. Par 
conséquent le taux d’alignement du Fonds avec la Taxonomie Européenne est de zéro 
pour cent (0%). 

​​ ​ Le produit financier investit-il dans des activités liées au gaz fossile et/ou à l’énergie 
nucléaire qui sont conformes à la taxinomie de l’UE1? 

​​  
​​Oui: 

​​ ​​  
Dans le gaz fossile  ​​  

Dans l’énergie nucléaire  

1 Les activités liées au gaz fossile et/ou au nucléaire ne seront conformes à la taxinomie de l’UE que si elles contribuent à 
limiter le changement climatique (« atténuation du changement climatique ») et ne causent de préjudice important à aucun 
objectif de la taxinomie de l’UE - voir la note explicative dans la marge de gauche.  
L’ensemble des critères applicables aux activités économiques dans les secteurs du gaz fossile et de l’énergie nucléaire qui sont 
conformes à la taxinomie de l’UE sont définis dans le règlement délégué (UE) 2022/1214 de la Commission. 
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​​  
Non ​​ ​​ ​​ 

 

​​Les deux graphiques ci-dessous font apparaître en vert le pourcentage minimal 
d’investissements alignés sur la taxinomie de l’UE. Étant donné qu’il n’existe pas de 
méthodologie appropriée pour déterminer l’alignement des obligations souveraines* sur la 
taxinomie, le premier graphique montre l’alignement sur la taxinomie par rapport à tous les 
investissements du produit financier, y compris les obligations souveraines, tandis que le 
deuxième graphique représente l’alignement sur la taxinomie uniquement par rapport aux 
investissements du produit financier autres que les obligations souveraines.  

​​  ​​  

​​* Aux fins de ces graphiques, les « obligations souveraines » comprennent toutes les expositions souveraines. 

​​      ​Quelle est la proportion minimale d’investissements dans des activités transitoires et 
habilitantes? 

ETXEA NOVA LIFE ne prend pas d’engagement quant à un alignement de ses 
investissements avec la Taxonomie Européenne. Par conséquent, la proportion 
minimale d’investissements dans des activités transitoires et habilitantes est de zéro 
pour cent (0%). 

​​Quelle est la proportion minimale d’investissements durables ayant un objectif 
environnemental qui ne sont pas alignés sur la taxinomie de l’UE? 

ETXEA NOVA LIFE ne prend pas d’engagement quant à la réalisation 
d’investissements durables au sens du règlement Disclosure ayant un objectif 
environnemental. Cette question n’est donc pas applicable. 

​​Quelle est la proportion minimale d’investissements durables sur le plan social? 

La proportion minimale d'investissements durables au sens du règlement Disclosure 
sur le plan social est de 30% de l’actif net. 

​​Un indice spécifique est-il désigné comme indice de référence pour déterminer si ce produit 
financier est aligné sur les caractéristiques environnementales et/ou sociales qu’il promeut? 
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Aucun indice de référence n’est designé pour déterminer si ETXEA NOVA LIFE est 
aligné sur les caractéristiques environnementales et sociales qu’il promeut. 

​​ ​ Comment l’indice de référence est-il aligné en permanence sur chacune des 
caractéristiques environnementales ou sociales promues par le produit financier?  
​​Non concerné 

​​. ​ Comment l’alignement de la stratégie d’investissement sur la méthodologie de 
l’indice est-il à tout moment garanti?  
​​Non concerné 

​​ ​ En quoi l’indice désigné diffère-t-il d’un indice de marché large pertinent?  
​​Non concerné 

​​ ​ Où trouver la méthode utilisée pour le calcul de l’indice désigné?  
​​Non concerné 

 

Où puis-je trouver en ligne davantage d’informations spécifiques au produit? 
​​De plus amples informations sur le produit sont accessibles sur le site internet: 

​​De plus amples informations sur le produit sont accessibles sur www.etxeacapital.com 
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http://www.etxeacapital.com

