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Sur I'année 2017, 26,1 Mds€ ont été investis en immobilier
d’entreprise en France, un volume Iégerement en baisse par
rapport a 2016 (-3 %), mais qui reste a un niveau élevé. Le
marché a été porté par les grandes transactions de plus de
200 M€ qui représentent 36 % du volume. Reflet de la forte
collecte enregistrée sur les SCPI et OPCI, ces fonds sont
devenus les investisseurs les plus actifs en représentant un

peu plus du quart des transactions.

Le bureau reste le type d'actif majoritaire avec pres des
deux-tiers du volume total d'investissement. Sur ce
segment, les acquisitions en VEFA (Vente en I'état futur
d'achévement) se sont montrées particulierement
dynamiques, avec plus de 4 Mds€ engagés, meilleur volume
enregistré depuis 2007. Sur le plan locatif, portée par les
transactions de plus de 5 000 m?, la demande placée
(locations et ventes a utilisateurs) des bureaux en Tle-de-
France cloture avec une performance globale 2017 a 2,6
millions de m2, soit une hausse annuelle de 8 %. Le taux de
vacance diminue & 6,4 % en lle-de- France, niveau le plus
bas depuis 2009. A Paris, la situation de sous-offre est

accentuée et le taux de vacance est de 3 % en moyenne.

Pour ce qui concerne les commerces, le marché se
contracte de 23 % par rapport a 2016, en raison d'un
manque de produits. Il se maintient toutefois a un niveau
élevé avec 3,6 Mds€ échangés en 2017. Les valeurs
locatives des meilleurs actifs sont stables pour les petites
surfaces de centre-ville qui demeurent des cibles de
développement pour les enseignes. Elles devraient baisser

a terme pour les localisations secondaires.

D’une maniere générale, les taux de rendements des actifs
immobiliers semblent avoir atteint un plancher : 2,25 % pour
les meilleurs commerces parisiens, 3,5 % pour les centres
commerciaux, 4,25 % pour les parcs dactivités
commerciales et de 3,00 % a 3,25 % pour les meilleurs

bureaux parisiens.

L’OPCI IMMO DIVERSIFICATION associe :

» L'accées a des actifs diversifiés en immobilier
professionnel visant a offrir un placement :
e composé dimmobilier professionnel tel que
commerces, bureaux ou locaux d’activité (entre 51%
et 54% de I'OPCI);
» investi sur différentes localisations en France et en
zone euro en fonction des opportunités rencontrées;
» et disposant de différents modes de détention :
détention directe d'immeubles et/ou de participations
dans des sociétés a prépondérance immobiliere non
cotées.
» ... couplés a des valeurs mobilieres sélectionnées dans
I'univers de 'immobilier.

Afin d’améliorer les performances de I'OPCI, sa liquidité et
de diversifier les risques d’exposition, IMMO
DIVERSIFICATION investit également en valeurs
mobilieres sélectionnées dans I'univers de I'immobilier,
comme des actions de sociétés immobiliéres et foncieres
internationales cotées ou des OPCVM (maximum 38%). La
répartition entre les différents types d’investissements peut
étre modulée en fonction des opportunités du marché tout
en respectant les minima fixés par les ratios réglementaires.
La performance du véhicule est soumise aux évolutions et
aléas des marchés immobiliers et financiers.

La stratégie de développement du patrimoine privilégie

notamment I'acquisition :

» de commerces et de bureaux en détention directe ;

edes lors que [I'emplacement, la déserte et
I'environnement économique sont de qualité ;

e en restant vigilant sur la solvabilité des locataires, les

termes des baux et le niveau des loyers.

Le meilleur équilibre possible entre une régularité des loyers
et une valorisation potentielle a terme du patrimoine est
recherché.
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Durant le 4™ trimestre 2017, IMMO DIVERSIFICATION a
réalisé 2 investissements pour un prix de revient total de
I'ordre de 64,5 M€.

Facteur de diversification en matiére de typologie d’actifs
immobiliers, IMMO DIVERSIFICATION a acquis le 21
décembre un batiment a usage de Résidence Services
Séniors. Cet investissement sis a Vincennes (94) a été

réalisé en VEFA pour un montant de 18,5 M€.

Toujours en décembre, IMMO DIVERSIFICATION a acquis,
pour un prix de revient de 46 M€, un actif mixte
bureaux/logements/commerce situé en plein coeur de
Neuilly-sur-Seine (92). Il développe une surface totale de
prées de 3 900 m2 organisée en trois batiments: un
immeuble haussmannien sur I'avenue Charles de Gaulle et
deux batiments sur cour. Loué & une société nationale de
« co-working » pour la partie bureaux et a une agence
bancaire pour la partie commerce, I'actif comprend

également 5 logements.

Au 31 décembre 2017, les immeubles détenus directement
et indirectement représentent 56,1% de I'actif net d'IMMO
DIVERSIFICATION. Ce patrimoine est réparti sur 54 sites
différents, totalisant 86 500 m2, et compte 146 locataires.
L’expertise immobiliere réalisée a cette méme date valorise
ce patrimoine a 380,6 M€, supérieur de 0,8% a son prix de
revient, et en progression de 3,3 % a périmétre constant.

Le taux d'occupation financier des immeubles d'IMMO
DIVERSIFICATION se maintient a un niveau tres
satisfaisant, 97,43% au titre du 4™ trimestre et 95,23% en

moyenne annuelle.

Le taux d'occupation financier est I'expression de la
performance locative. Il se détermine par la division entre
d'une part les loyers et indemnités d'occupation ou
compensatrices de loyers facturés, et dautre part le
montant des loyers facturés si I'ensemble du patrimoine
était loué a la valeur de marché. Ce taux est calculé sur
I'intégralité du patrimoine.

Par ailleurs, conformément a sa stratégie, 'OPCI détient
des positions dans des valeurs mobilieres du secteur
immobilier, pour atteindre un niveau d'investissement de
32,93% de I'actif net.

Le portefeuille de titres est trés majoritairement exposé a
des sociétés fonciéres, et a des sociétés d’autres secteurs
(promotion, banques spécialisées sur les financements

immobiliers, construction, distribution...).

Les marchés actions de la zone euro, mesurés par l'indice
Euro STOXX, ont terminé le mois de décembre en baisse
de 1%, pénalisés notamment par les marchés italiens et
espagnols sur lesquels on assiste a une résurgence du
risque politique. Les actions de la zone euro ont également
été handicapées par la progression de la devise de +0,8%
vis-a-vis du dollar sur le mois, ce qui porte sa progression a
+14,1% sur l'ensemble de Il'année. Les opérateurs
anticipent en effet de plus en plus un arrét des mesures
d'assouplissement monétaire de la Banque Centrale

Européenne dés septembre 2018.

L’indice de référence MSCI Europe Immobilier a affiché une
hausse de 3,47% au cours du mois. Le portefeuille financier
d'IMMODIVERSIFICATION a pour sa part augmenté de
3,73%, conduisant a une performance depuis le début de
I'année de +11,27%.

Les investissements dIMMO DIVERSIFICATION en
Europe sont toujours prioritaires et représentent I'intégralité
des positions de la poche des actifs financiers.

Au total, IMMO DIVERSIFICATION présente ainsi au 31
décembre 2017 une exposition au secteur immobilier de
89,04%.

Depuis le ler janvier 2017, les valeurs liquidatives au 31
décembre septembre des parts B et E sont en augmentation
de 3,08% ; celle de la part A en augmentation de 3,07% ;
celle de la part C en augmentation de 3,09% et celle de la
part F en augmentation de 3,14%.
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La valeur liquidative de la part D est en progression de
5,59% depuis sa date de premiére valeur liquidative, le 15
février 2017.

Le dividende relatif au quatrieme trimestre 2017 a été mis
en paiement le 31 janvier 2018, pour un montant net de 7,70
euros par action A ; 38,50 euros par action B ; 7,80 euros
par action C ; 38,00 euros par action D ; 78,00 euros par

actions E et 35,50 euros par action F.

Le résultat immobilier du trimestre, y compris les dividendes

provenant des actions cotées, a été mis en distribution. La

partie non distribuée du résultat contribue a la détermination
de la valeur liquidative et a son évolution.

Les dividendes totaux versés au titre de l'année 2017
s'élévent a respectivement 29,80 €, 149,30 €, 30,10 €,
135,00 €, 301,00 € et 137,00 € pour les parts A, B, C, D, E
etF.

Ainsi, en matiére de performance pour I'année 2017, la
variation des valeurs liquidatives avec dividendes réinvestis
se monte a 6,07% pour la part A, a 6,08% pour les parts B,
C,EetF, eta 7,53% pour la part D.
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|. CHIFFRES CLES AU 31 DECEMBRE 2017

Date de création : 26 juin 2013 Valeur liquidative :

Terme statutaire : 02 juillet 2112 Parts A : 1137,55€

Nombre d’'actions : Parts B : 5697,95 €

Parts A : 53 851,86634 actions Parts C : 1149,48 €

Parts B : 96 246 actions Parts D : 5279,71 €

Parts C : 6 419,83832 actions Parts E : 11 498,23 €

Parts D : 7 724 actions Parts F : 5241,70 €

Parts E : 406,34014 actions Montant de I'actif net : 678 366 775,00 €

Parts F : 3 027,59452 actions Nombre d’immeubles détenus en direct : 42
Nombre d'immeubles & détention indirecte : 12

Evolution de la valeur liquidative :

15/10/17 31/10/17 15/11/17 30/11/17 15/12/17 31/12/17
Part A 1118,43 1117,42 1118,20 1122,40 1132,21 1137,55
Part B 5602,43 5597,11 5601,03 5622,05 5671,18 5697,95
Part C 1 130,20 1129,14 1129,93 1134,17 1144,08 1 149,48
Part D 5 187,46 5186,28 5189,90 5209,39 5254,91 5279,71
Part E 11 305,39 11 294,75 11 302,65 11 345,08 11 444,22 11 498,23
Part F 5153,76 5148,94 5152,54 5171,88 5217,08 5241,70
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Il. DETAIL DE L'ACTIF NET

ACTIF NET 31/12/2017 30/09/2017

Actifs a caractére immobilier

Immeubles détenus en direct 328 014 527 276 493 227
Parts et actions de sociétés 52 597 101 52 522 454
Actions négociées sur un marché réglementé article L.214-36 | 4° 223 403 161 222 978 350
Autres actifs a caractere immobilier 1762 1762
Total 604 016 551 551 9951793
Dépots et instruments financiers non immobiliers
Organismes de placement collectif en valeurs mobilieres 56 598 317 61 495 025

Instruments financiers a terme

Total 56 598 317 61 495 025
Emprunts
Créances diverses 7 804 827 6 141 438
Dettes diverses -17 460 691 -11 749 922
Dépodts a vue 27 407 772 32 894 504
Total 17 751 907,06 27 286 020
ACTIF NET A LA DATE D'ARRETE 678 366 775 640 776 838

En euros

[ll. TRANSACTIONS

L’OPCI a acquis un actif en VEFA le 21 décembre 2017 situé Avenue Pierre Brossolette a Vincennes. Cet actif est composé

d’un batiment unique a usage de résidences services pour séniors.

L’OPCI a également acquis le 27 décembre 2017 un actif & usage mixte (bureaux, commerce, résidentiel) situé 92, avenue

Charles de Gaulle a Neuilly sur Seine pour un prix de revient de 46M€.
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IV. ETAT DU PATRIMOINE

Détail du portefeuille au 31 décembre 2017 — Immeub __les détenus en direct

. Variation
Valorisation hors

Localisation Date d'acquisition Prix de revient Valorisation

droits au 31/12/2017 HD/Prix de revient

79, rue d'Antibes

CANNES 06400 © 16/06/09 7 743 065 13 100 000 69,18%
;i’éfg ?go'ggChaUSSée daotn c 16/06/09 6 585 298 11 900 000 80,71%
éig‘fo‘fjl Ei_?;g;ggss@"a““ © 05/07/10 1 666 500 1 780 000 6,81%
\'EIRTIE'QNE 'IE‘E‘,’\I"E‘?;%‘;;"ES © 05/07/10 1 641 250 1 410 000 -14,09%
\z/l [EEESESB(;RT\;E?;%O © 30/12/10 7174 030 7 630 000 6,36%
;k,\‘l’('?ﬁesﬁggg M © 20/03/11 1315 466 1 420 000 7,95%
gtgldsu :fon(;?eme GRS (REh © 24/05/11 824 441 810 000 -1,75%
i%§§§§i2§§§é’i” © 24/05/11 697 479 920 000 31,00%
igé“gf:i‘é‘gssgfg’; oIS 78340 © 04/08/11 2 004 850 2 020 000 0,76%
g'l‘jif_lﬁl”sézg%‘c‘g’”r © 15/11/11 575 700 570 000 -0,99%
;?&F;fg ;:832’3”‘1 Rue © 20/12/11 580 045 1070 000 84,47%
girg;a;gg 1'2 Eere © 07/06/12 2204 922 2 860 000 24,62%
i?foEp'g';‘Adlil;é;’gl(ggosse c 07/06/12 854 313 865 000 1,25%
fiiﬁi“;sp;“o':é’scgiz 0 © 11/06/12 2617028 3160 000 20,75%
‘;’fkéfg ;\'s‘ggeg (22 6 Leneis c 14/01/13 462 491 620 000 34,06%
gé;‘;gi&i‘gé%g liealy © 30/03/15 3399 857 3340 000 -1,76%
;fRT;e;;:Og"a'ak”ﬁ c 28/07/15 2 955 261 3185 000 7,77%
iﬂ%auszgg:;’ EREARRE © 10/11/15 4216585 4370 000 3,64%
gzggzs'v'saéaﬁgsl 1000 c 10/11/15 6 032 702 5 840 000 -3,19%
a:guGE?\iﬁ?Z%ilci)és © 10/11/15 4581232 4180 000 -8,76%
QR%EEEIS;:?CBE;(;Z GRS c 10/11/15 5 887 701 5 960 000 1,23%
g?”é%ﬁfgﬁ?;‘[; igzlgg FUsES Elmes © 10/11/15 10 109 063 9 800 000 -3,06%
¥ Clhililln CEglike © 10/11/15 7823 663 7 890 000 0,85%

TARBES 65000
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Localisation

Date d'acquisition

Prix de revient

Valorisation hors droits au
31/12/2017

Variation
Valorisation
HD/Prix de revient

1 rue du Commandant Brasseur

AULNAY SOUS BOIS 93600 30/09/16 105 377 80 000 -24,08%
éﬁlfﬂiﬁggﬂ:nﬁﬁlERs 77000 30/09/16 620 701 500 000 -19,45%
?:iﬁyr?frglﬂeg:;;g 30/09/16 737 655 610 000 -17,31%
g;f,_réz ‘:;‘fj[‘,ﬁ,’;ﬁ;'g;jm 30/09/16 436 874 380 000 -13,02%
;?_\,r:ﬁ. ‘:;E':Ri,,rizm EN LAYE 78100 30/09/16 2115 161 2 130 000 0,70%
\2/3Eglse/:|i|_'\|lzosai*lllgcs)oo 30/09/16 571 794 430 000 -24,80%
?:‘lo/:u\ll:el_n:ssc ;Zm'rE HONORINE 78700 oy 359 193 290 000 -19,26%
é(fvi?lfllfeoaesigggms 30/03/17 865 488 800 000 _7.57%
ZE@‘:&&BS?;?ERET 92300 16/12/14 23 989 063 24 465 000 1,98%
PARIS Tagoe ura Montmarte 31/07/15 17 380 975 19 250 000 T
ﬁlkﬁ#éé?é%gg?; Quentn 28/09/16 71 231 098 66 700 000 -6,36%
i?)? é\r:le;;%yé:ligsiesmo 17/01/17 24 061 873 22 150 000 -7,95%
Z\:geNEggo;oaord Rermot 02/02/17 10 915 027 10 490 000 -3,89%
e 31/05/17 28 592 110 28 300 000 1,02%
ggg‘ée;lézﬁi%lesifsegﬂ:ze 27/12/17 45 951 005 42 425 000 -7.67%
33250729E§*§§JTL‘1?§§§ nnequins 29/03/17 6 534 090 6 490 288 -0,67%
g4A3\E)%n\u/?NpcieErr:ﬁ\|BE§SSOIene 21/12/17 6 096 539 5704 239 -6,43%
Total patrimoine 325 178 086 328 014 527 0,87%

Le prix de revient des actifs immobiliers est égal au prix d'achat éventuellement majoré des codts directement attribuables a
I'acquisition.
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Parts de sociétés de personnes non admises au march é réglementé et parts de SCPI

Désignation Devise [Date d'acquisiton Nombre de parts Pr ix de revient Valorisation 31/12/2017

SCI SIMONOP'1 EUR 22/12/2015 3052 526,00 35196 418,01 35517 019,14
SI PIZAY EUR 02/02/2017 1 235,00 746 305,78 700 081,82
SCPI IMMO EVOLUTIF  EUR 22/06/2017 1200,00 16 380 000,00 16 380 000,00
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Inventaire de la Poche « autres actifs financiers »

pesignation desvaies e e oA

Actions et valeurs assimilées 223 403 161 32,93%
Pays Emetteur : France

ANF EUR 0,00%
FONCIERE DES REGIONS EUR 67 613 6 388 076 0,94%
CARREFOUR EUR 46 564 840 015 0,12%
GECINA-NOMINATIVE EUR 86 357 13 290 342 1,96%
ICADE EUR 0,00%
KLEPIERRE EUR 850 116 31 169 503 4,59%
NEXITY EUR 0,00%
SAINT GOBAIN EUR 0,00%
UNIBAIL-RODAMCO EUR 86 000 18 060 000 2,66%

Pays Emetteur : Allemagne

DEUTSCHE WOHNEN AG EUR 723 937 26 394 743 3,89%
ALSTRIA OFFICE EUR 444 085 5 728 697 0,84%
VONOVIA N NAMEN EUR 581 000 24 047 590 3,54%
LEG IMMOBILIEN AG EUR 124 144 11 829 682 1,74%

Pays Emetteur : Royaume-Uni

BRITISH LAND GBP 599 191 4 667 837 0,69%
DERWENT VALLEY HOLD GBP 45 331 1592 317 0,23%
HAMMERSON GBP 2 294 520 14 139 610 2,08%
INTU JERSEY LTD GBP 0,00%
LAND SECURITIES REIT GBP 484 806 5 505 373 0,81%
SEGRO REIT GBP 4 597 940 30 406 025 4,48%
VIRGIN MONEY HOLDINGS GBP 460 000 1472788 0,22%

Pays Emetteur : Autriche
BUWOG-GEWEINNUET EUR 156 000 4 485 000 0,66%

Pays Emetteur : Suisse
SWISS PRIME SITE CHF 117 789 9 059 531 1,34%

Pays Emetteur : Irlande
CRH PLC EUR 110 000 3 295 050 0,49%
KINGSPAN GROUP EUR 0,00%

Pays Emetteur : Italie
BENI STABILI SPA EUR 1413 405 1089 735 0,16%
IGD EUR 1 400 000 1 349 600 0,20%

Pays Emetteur : Belgique
BEFIMMO EUR 45 691 2 446 753 0,36%

Pays Emetteur : Espagne
INDITEX EUR 70 000 2 033 150 0,30%

Pays Emetteur : Pays-Bas

EUROCOMMERCIAL PROPERTY EUR 113 240 4 111 744 0,61%
KONINKLIJKE AHOLD DELHAIZE NV 0,00%
OPCVM Francais 56 598 317 8,34%
NATIXIS CASH EURIBOR (2) EUR 55,1301 5663 170 0,83%
NATIXIS TRESORERIE PLUS (2) EUR 270,0026 28 033 843 4,13%
NATIXIS TRESORERIE (1) (2) EUR 1826,61273 22 901 303 3,38%

(1) Cet OPCVM n'est pas soumis aux regles de dépassement du ratio de division des risques de 5% de I'actif net, car il constitué
uniquement de valeurs émises ou garanties par un Etat de I'Union Européenne.

(2) Constitue la poche « liquidité » de la SPPICAV.
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Au cours du quatrieme trimestre, toutes les lignes présentes au 30 septembre 2017 ont été maintenues ou augmentées a
I'exception :

. des lignes BUWOG-GEWEINNUET, IGD qui ont été créées,

e des lignes FONCIERE DES REGIONS, UNIBAIL-RODAMCO, DEUTSCHE WOHNEN AG, VONOVIA N NAMEN,
BRITISH LAND, HAMMERSON, LAND SECURITIES, NATIXIS CASH EURIBOR, NATIXIS TRESORERIE qui ont été
diminuées,

. des lignes ANF, ICADE, NEXITY, SAINT GOBAIN, INTU JERSEY LTD, KINGSPAN GROUP, KONINKLIJKE AHOLD
DELHAIZE NV qui ont été soldées.

V. PERFORMANCE ET RESULTAT DE L'OPCI

L'analyse du résultat de la SPPICAV porte sur la période du 1°" octobre 2017 au 31 décembre 2017.

31/12/2017 30/09/2017

3 mois 3 mois

RESULTAT

Résultat de I'activité immobiliere

Immeubles directs et indirects

Produits nets de l'activité immobiliere 3669 409 3357 140
Dividendes recus des SPI 1 657 522 -
Charges d'emprunts sur actifs immobiliers
Total 5326 931 3357 140
Titres financiers cotés
Dividendes recus des SIIC 1319431 1078 835
Charges financieres - 40 866 -25321
Total 1278 565 1053514
Frais de gestion et de fonctionnement
Autres Produits 1426 1
Autres Charges
Frais de gestion et de fonctionnement - 2930603 - 1794 767
Total - 2929 177 - 1794 766
Résultat sur cessions d'actifs
Plus-values réalisées sur instruments financiers 11 153 079 438 424
Moins-values réalisées sur instruments financiers - 10 498 673 - 682 281
Total 654 406 - 243 857
Comptes de régularisation 538 891 588 967
RESULTAT NET 4 869 616 2960 998

En euros
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L'actif net varie sur cette période de + 37,6 M€ soit + 5,87%. Cette variation s’explique par :

Variation / actif

Collecte 24,23 3,8%
Retraitement commission acquise 2,36 0,4%
Résultat de la période (hors comptes de régularisation) 4,33 0,7%
Distribution -3,20 -0,5%
Valeur des actifs immobiliers -3,23 -0,5%
Valeur des actifs financiers 13,09 2,0%

37,57 5,86%

VI. POINT SUR LA LIQUIDITE

Liquidités Modalités de rachats et détention des parts en

. . . o N circulation au 31 décembre 2017
La trésorerie disponible de la SPPICAV s'éleve a

74 351 986,20 euros composée de parts d'OPCVM Les rachats d’actions font I'objet de restrictions mentionnées
présentés dans le tableau « Inventaire de la Poche autres au paragraphe 4.4.2 du prospectus.

actifs financiers — OPCVM Francais » et des disponibilités . s .,
als» P Le capital de la société est divisé en 53 851,86634 parts A,

96 246 parts B, 6 419,83832 parts C, 7 724 parts D,
406,34014 parts E et 3 027,59452 parts F.

(dettes et créances incluses). Le portefeuille des FCP est
constitué uniquement de valeurs émises ou garanties par un
état de I'Union Européenne.
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