SCI Primonial Capimmo

Commentaire de gestion

Primonial Capimmo est un Fonds d'Investissement " ” .
P Chiffres clés au 31 décembre 2017

Alternatif (FIA) créé en juillet 2007 et géré par la Société Actif net 5248 171 669 €
de Gestion de Portefeuille Primonial Real Estate Valeur liquidative 242,50 €
Investment  Management, agréée par I'AMF Performance YTD +4,06%

(GP 11 000043). L'objet principal de Primonial Capimmo Volatilité (52 semaines) 0,71%

est la constitution et la gestion d’un patrimoine a Nombre de lignes 177

vocation immobiliére susceptible d’étre composé % Liquidités 6,8%

d’immeubles, de valeurs mobiliéres donnant accés au Les performances passées ne sont pas un indicateur fiable
capital de sociétés a vocation immobiliére, cotées ou des performances futures.

non cotées, et de tout instrument financier émis par des sociétés ayant un rapport avec 'activité immobiliéere.
Primonial Capimmo est distribué exclusivement en unité de compte au sein d’un contrat d’assurance vie. La SCI

ne fait pas I'objet d’une offre au public et n’est pas agréée par I’AMF.

Au 31 décembre 2017 I'actif net réévalué de Primonial Capimmo s’éleve a 2,25 milliards €.

L'année 2017 s’est déroulée en deux temps :

- Unpremier semestre ou la collecte de capitaux a été particulierement forte (430 millions € soit
69% de la collecte annuelle). Cette tendance a été observée sur I'ensemble du marché de
I’épargne immobiliere (SCPI, OPCI Grand Public, unités de compte immobiliéres...) et peut
s’expliquer par le climat d’aversion au risque politique qui prévalait alors.

- Un second semestre légérement moins dynamique en termes de souscriptions nettes,
principalement du fait des débats relatifs a I'lmpo6t sur la Fortune Immobiliére, et a
I’éloignement du risque politique.

VALEUR LIQUIDATIVE

Au 31 décembre 2017 la valeur liquidative de Primonial Capimmo s’éléve a 242,59 €.
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Performances annuelles

4,23% 4,70% 5,07% 3,18% 6.89% | 8,89%
Performances cumulées

Performances nettes des frais de gestion de la SCI, et avant frais du contrat. Revenus capitalisés.
Les performances passées ne sont pas un indicateur fiable des performances futures.
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La poche club deals a contribué pour 46% a la performance de I'année 2017, la poche SCPI a hauteur
de 29%, I'immobilier détenu en direct a hauteur de 17% et les foncieres a hauteur de 5%.

INVESTISSEMENTS 2017

Le total des investissements de la SCI Primonial Capimmo en 2017 s‘éleve a 980 millions €.

Les principaux investissements 2017 ont porté sur des actifs résidentiels (pour un montant total de
257 millions €) parmi lesquels 3 800 logements situés Rue de la République a Marseille!. Cette rue fait
le lien entre Euromed et le Vieux Port et fait I'objet d’un projet ambitieux de réhabilitation. Il s’agit de
I’'une des plus importantes transactions résidentielles réalisées en France en 2017.

Parmi les autres investissements notables de Primonial Capimmo, on peut également noter une prise
de participation de 40% (90 millions €) dans la fonciere non cotée SISCARE. Elle détient un patrimoine
significatif (1200 lits et 977 berceaux) de creches, d’'EHPAD, de Cliniques SSR et de Résidences Services
seniors en France et en Belgique.

Au 31 décembre 2017 les 10 lignes les plus importantes du portefeuille de Primonial Capimmo sont les
suivantes. Aucune ligne n’excéde 6,5% de I’actif net réévalué.

10 principales lignes du portefeuille immobilier de Primonial Capimmo au 31/12/2017

en % de l'actif net réévalué

Valeur Typologie* % ANR?
Portefeuille Immocare (ex-Gecimed) via 2 FIA gérés par Primonial REIM Santé Vie 6,30%
SCI Marseille City, gérée par Primonial REIM Résidentiel 6,28%
SCPI Primopierre, gérée par Primonial REIM Bureaux 5,10%
SCI AIBO Résidentiel 4,24%
SIS CARE, fonciére non cotée Santé Vie 3,95%
SCI Usufruimmo, fonds géré par France Valley Diversifié 2,45%
Tour Adria (La Défense) via un FIA géré par Primonial REIM Bureaux 2,26%
SCI MCHIPF#1, fonds géré par Mata Capital Commerces 2,24%
Portefeuille Panacea (68 actifs en Allemagne) via un FIA géré par Primonial REIM | Santé Vie 2,09%
SCI Ardeko, gérée par Primonial REIM Bureaux 2,02%

*a titre principal

Campus OCDE, Boulogne-Billancourt Rue de la République, Marseille

1 Détenus via une prise de participation de Capimmo dans la SCI Marseille City, gérée par Primonial REIM.
2 ANR : Actif Net Réévalué

/2\

Document réservé aux associés de la SCI Capimmo, investisseurs professionnels — a ne pas diffuser




ALLOCATION

Au 31 décembre 2017, le portefeuille de Primonial Capimmo est constitué de 177 lignes. L’allocation
du portefeuille est en ligne avec I'allocation cible. Il est constitué a 89% d’actifs immobiliers non cotés
répartis entre des participations dans des club deals, des parts de SCPI et des biens immobiliers
détenus en direct par Primonial Capimmo.

Répartition par poches Répartition par typologie immobiliére Répartition géographique
en % de I'ANR au 31/12/2017 en % de 'ANRau 31/12/2017 en % de I'ANR au 31/12/2017

Hétels Belgque |rjande

1% Allemagne | ‘ 1% %

Résidentiel
17%

SCPI
24%

7%

Club Deals
46%

France
91%

Italie
0,1%
Bureaux
42% Pays-Bas
Santé-Educatio 0.2%
22%

Immobilier direct

13% Espagne

0,3%
Fonciéres cotées
6%

Immobilisations/ .

amortissements Liquidités Commerces
4% % 18%

Primonial Capimmo est principalement investi sur des actifs de bureau (42%) mais cette proportion
s’est réduite depuis 2 ans, compte tenu des points d’entrée élevés sur les actifs prime. La diversification
du portefeuille immobilier de Primonial Capimmo a consisté a positionner le fonds sur I'immobilier de
santé et d’éducation (cliniques, créches, EHPAD, etc.) pour 22% de I'actif, sur les murs de commerce
(18%) et sur 'immobilier résidentiel, dont la proportion a trés fortement augmenté cette année pour
atteindre 17% de l'actif de Primonial Capimmo en fin d’année. L'immobilier résidentiel offre
aujourd’hui, selon la conviction du gérant Primonial REIM, une opportunité d’investir sur des actifs
offrant un haut niveau de granularité, et des perspectives de revalorisation a long terme en fonction
du devenir démographique et sociologique des territoires (métropoles a I'offre fonciere contrainte,
quartiers attractifs pour les cadres, etc.).

Le patrimoine immobilier de Primonial Capimmo se situe a plus de 90% en France, et minoritairement
en zone euro (Allemagne, Belgique, Italie, Pays-Bas, Irlande, Espagne), via des prises de participations
dans des club deals ou via des fonds pan-européens.

PERSPECTIVES MACROECONOMIQUES

L'année 2018 débute sur une note beaucoup plus positive que I'année 2017. Un an auparavant,
I'agenda politique était particulierement chargé : apres le Brexit et I’élection de Donald Trump, se
profilaient des élections «a risque» en France et en Allemagne, ainsi qu’une instabilité
gouvernementale en Italie. Le consensus était alors en faveur d’'une montée du dollar face a I'euro et
d’une hausse des taux.

Douze mois plus tard, le risque politique en Europe s’est éteint (aux yeux des marchés) et les
perspectives de croissance en zone euro sont supérieures a 2%. Qui plus est, la France, apres I'élection
d’Emmanuel Macron, a vu son climat des affaires s’"améliorer sensiblement. Sur les marchés actions,
I'année 2017 s’est révélée faste (+9,8% pour I'indice CAC 40, +7,1% pour I'Euro Stoxx 50) et débute par
un rally, conséquence directe de la réforme fiscale votée aux Etats-Unis.

Cette réforme, qui abaissera notamment I'impot fédéral sur les sociétés de 35% a 21%, pourrait
s’avérer décisive si elle contribue a relancer la consommation et I'inflation aux Etats-Unis, alors que le
taux de chdmage américain est passé de 4,8% a 4,4% (source : OCDE, novembre 2017). La Federal
Reserve serait alors libre de ramener les taux d’intérét a un niveau plus élevé, ce qu’elle n’a pas pu
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faire depuis 3 ans. L’enjeu est d’autant plus important que la reprise économique est synchronisée au
niveau mondial (3% de croissance attendue en 2018 par I'OCDE).

Parmi les risques qui pourraient contrecarrer ce scenario, on peut citer : le niveau d’endettement de
la Chine (220% du PIB), I'instabilité politique au Moyen-Orient et ses conséquences potentielles sur les
prix du pétrole.

Pour I'immobilier francais et européen, les tendances qui se dessinent pour 2018 sont les suivantes :

- Une remontée des taux progressive découlant d’une reprise économique : la croissance des
loyers, faciaux puis économiques, pourrait donc compenser la pression a la baisse sur les
valeurs d’actifs.

- Le retour de la volatilité sur les marchés actions, dans un contexte de moindre aversion au
risque : le flux de capitaux vers I'immobilier, motivé principalement par des stratégies
défensives, pourrait donc étre moindre que les années précédentes.

- Les premiéres conséquences immobilieres du Brexit devraient se manifester, avec un transfert
d’entreprises vers Francfort et Paris notamment.

SCI PRIMONIAL CAPIMMO : FRAIS APPLICABLES

Frais a la charge du souscripteur

> Frais d’entrée : 2 % de la valeur liquidative payés a la souscription et acquis a la SCI.

> Frais de sortie : néant.

Frais a la charge de la SCI

> Frais d’acquisition : 0,30 % HT sur les parts de SCPI, SCI, club deal, foncieres (participations non gérées par PREIM) ; 1 % HT
sur I'immobilier direct et autres sociétés immobilieres.

> Frais de gestion annuels : 1,60 % HT de la valeur brute réévaluée des actifs de la SCI, représentant au minimum 10% HT
annuels des produits annuels encaissés pour le suivi des participations.

> Frais de gestion de la poche immobilier direct : 1,5 % de la valeur d’expertise des immeubles.

> Frais de gestion de la poche financiére : 0,90%TTC (moyenne hebdomadaire des encours de la poche financiére dont la
gestion est déléguée) + commission de gestion variable de 20% TTC de la différence entre la performance de I'année civile
nette de frais fixes de la poche financiére et une performance annualisée de 6,5%

> Frais sur prix de vente HT : néant sur 'immobilier collectif et les OPCVM ; 1 % HT sur I'immobilier direct.

> Frais de gestion indirects : la SCl investit dans des SCPI dont les frais de gestion sont de I'ordre de 10 % des recettes locatives.
La valeur liquidative de la SCl inclut la totalité de ces frais.

A SAVOIR

Primonial Capimmo, constituée sous forme de SCI, est wun Fonds d’Investissement Alternatif  (FIA).
Il ne fait pas I'objet d’'un agrément par ’AMF. |l est distribué exclusivement en unité de compte au sein de contrats d’assurance vie. Les
facteurs de risque associés a Primonial Capimmo sont les suivants :
Risque en revenu et en capital. Les revenus potentiels de 'immobilier d’entreprise peuvent varier a la hausse ou a la baisse,
ainsi que la valeur des actifs.
Risque de liquidité. La liquidité des parts de fonds immobiliers ou des actifs immobiliers détenus par Primonial Capimmo
n’est pas garantie. Les sous-jacents détenus par Primonial Capimmo sont considérés comme peu liquides.
Risque de marché. Les revenus potentiels des actifs immobiliers ainsi que leur valeur et leur liquidité peuvent varier a la
hausse ou a la baisse en fonction de la conjoncture économique et immobiliere.
Risque de crédit. Les fonds immobiliers détenus par Primonial Capimmo peuvent avoir recours a I’'emprunt. Dans ce cas, le
montant pergu par Primonial Capimmo en cas de retrait est subordonné au remboursement de I’'emprunt par le fonds
concerné.

PRIMONIAL REIM - Société Anonyme a Directoire et Conseil de surveillance au capital social de 825 100 euros. Enregistrée sous le numéro
531 231 124 00037 RCS Paris. Agréée par I’AMF en qualité de société de gestion de portefeuille le 16 décembre 2011 sous le numéro GP 11
000043. Agrément AIFM en date du 10 juin 2014. Carte Professionnelle portant les mentions "Gestion Immobilieére" et "Transactions sur
immeubles et fonds de commerce" numéro CPl 7501 2016 000 007 568, délivrée le 17 mai 2016 par la CCl de Paris lle-de-France, et garantie
par la société CNA Insurance Company Ltd, située 37 rue de Liége — 75008 PARIS. Siege social : 36 rue de Naples, 75008 Paris - Téléphone :
0144217000 - Télécopie : 01 44 21 71 23. Adresse Postale : 36 rue de Naples, 75008 Paris, www.primonialreim.com
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http://www.primonialreim.com/

