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OPCVM IMMOBILIER DE DROIT FRANCAIS
1. OBJECTIF DU FONDS
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L'objectif du FCP est de mettre en ceuvre une gestion discrétionnaire pour surperformer, via une exposition aux actions du secteur immobilier de I'Union européenne et
en conciliant performance financiére et extra-financiere, lindicateur de référence FTSE EPRA/NAREIT Euro Zone Capped dividendes nets réinvestis aprés déduction des

frais de gestion sur la durée de placement recommandée (supérieure a 5 ans).

2, COMMENTAIRE DE GESTION
2023 ANNUS MIRABILIS ?

L'immobilier coté a massivement sous performé en 2022 avec un recul de 32,6 %
(indice EPRA eurozone dividende net réinvesti) vs -10,6 % pour I'Eurostoxx 600,
Votre fonds (part P) ayant reculé au final de 30,6 %. La remontée rapide des taux
d'intérét explique cette contreperformance alors que la bonne protection des
loyers contre l'inflation n'a eu aucun effet. Un scénario de poursuite du
ralentissement de l'inflation et de récession économique nous parait le plus
plausible pour 2023 ce qui favorisera une détente des taux longs et une poursuite
du rebond des fonciéres cotées entamé depuis la mi-octobre.

A noter que la corrélation négative du secteur avec les taux d'intérét a été quasi parfaite
en 2022 (-0,94 entre lindice EPRA et le swap 5ans vs -0,62 sur une période de cing
ans). La poursuite de cette tendance sera favorable pour le secteur en 2023 compte
tenu de sa faible valorisation (34 % de décote de I'ANR 2022°, rendement implicite des
actifs de 5,3 %, données Kempen).

Notre stratégie d'investissement est fondée sur une repondération sélective du segment
résidentiel (corrélation encore plus importante avec les taux, marchés de financements
ouverts pour ces acteurs traditionnellement plus endettés, secteur plus résilient en cas
de récession), une focalisation sur les sociétés a méme d'imposer durablement des
hausses de loyers (logistique urbaine, stockage pour les particuliers, résidences
étudiantes, commerce de flux) et une attention forte a la qualité bilantielle (privilégiant
les noms doués dune capacité élevée a préserver leurs notations financiéres
Investment Grade)

La note ESG du fond est passée de 37 % a 34 % entre novembre et décembre : ceci
s'explique principalement par 'amélioration de la note sociale qui est passée de 54 % a
47 % entre les deux mois. La mise a jour annuelle des grilles internes d'analyse ESG a
permis I'amélioration du scoring social de certains titres notamment :

- Arima dont la note est passée de 41% a 27% ;
- Xior de 52% a 24% ;

- LEGde38%ab5%;

- Unibail qui passe 100% a 91%.

Ces titres ont vu leurs notes progresser du fait de 'amélioration de leur politique sociale
avec laugmentation de linvestissement dans la formation des employés et
I'amélioration de la politique de diversité au sein des postes de direction.

Achevé de rédiger le 12 janvier 2023,

Laurent Saint Aubin & Serge Demirdjian
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Sous-classe d'actifs Thématique
Indice de référence FTSE EPRA/NAREIT Euro Zone
Capped

Horizon de placement >bans

E i Parts P, |,
Echelle de risque Erejm

_ |
Eligible Assurance vie

Eligible PEA

ANALYSE DE LA PERFORMANCE*

Performance -326% -298% -306 % -296 % -30,0 %
Volatilité 289% 241% 241% 241% 241%

Ratio de Sharpe

Tracking error (risque relatif)

Alpha
Béta

24 21 23 25
% 7% 71% T71%
32% -40% -30% -34%
082 08 082 082

*Les performances passées ne préjugent pas des performances futures

AVERTISSEMENT - RISQUE : Le FCP investissant dans un secteur
thématique, il peut également étre soumis a des risques sectoriels. Les
détails de ces risques sont décrits dans le DICI et le prospectus du fonds.




3. PERFORMANCE DU FONDS'

Au 30 décembre 2022 | base 100 au 4 novembre 2014
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Il Indice FTSE EPRA/NAREIT Euro Zone Capped [l Part
*les performances passées ne préjugent pas des performances futures et ne sont pas constantes dans le temps.

4. HISTORIQUE DE LA PERFORMANCE®

Depuis l'origine” 2017 2018 2021 Fév.22 Mars22  Avril22 Juin22  Juil.22  Aoiit22
Part P +3356%  +163% 88%  +227% 00% +150% 24 % -22% -07% 28 % -42 % -136%  +104% 19 % -135% +39 % +09 % -13% -306 %
Indice +92% +176 % 15%  +222% -109 % +64 % -01% -16 % -05% -51% 20 % -163%  +102% -91% -149 % +29% +19 % -09% -326 %
VL (€) 100,00 149,53 136,43 167,41 167,40 192,45 187,77 183,64 182,29 177,13 169,71 146,66 161,88 149,12 129,01 134,04 135,24 133,53 133,53
Depuis l'origine” 2017 2018 2021 Fév.22 Mars22  Avril 22 Juin 22 Juil.22  Aolit22  Sept.22
Part| +45,0 % +75% 8%  +238% +01% +17,6 % -23% 21% -06 % 21 % -41% -135%  +105% 18 % -134% +4,0 % +10 % -12% -298 %
Indice +92% +176 % 15%  +222% -109 % +64 % -01% -16 % -05% -51% 20 % -163%  +102% -91% -149 % +29% +19% -09% -326 %
VL (€) 1000,00 153778 141860 175560 1757,30 2066,61 201824 197555 196276 190893 183077 158347 174934 161309 139683 145264 146696 1449,74 1449,74
Depuis l'origine® 2017 2018% 2021 Fév.22 Mars22  Avril 22 Juin22  Juil.22  Aoit22  Sept.22
Part GI -13% na. -99% +241% 0,0 % +179 % -23% 21% -06 % 21% -41% -135%  +105% -18% -134% +4,0 % +1,0 % -11% -296 %
Indice -306 % na. 2% +222% -109 % +64 % -01% 16 % -05% -51% 20 % -163%  +102% -91% -149 % +29% +19% -09% -326 %
VL (€) 10 000,00 900608 117277 N17277 13170,38 1286591 1259716 1251935 12179,40 11684,31 1010892 11170,92 1030413 892525 928460 937886 927,40 927,40
Depuis l'origine® 2017 20189 2021 Jan.22  Fév.22 Mars22  Avril22 Mai22  Juin22  Juil.22  Aodit22  Sept.22 Oct. 22
PartC -83% na. 97%  +236% 0,0 % +17.3 % 24 % 21% -0.7 % -28% -41% -135%  +105% -18% -134% +4,0 % +10% -12% -30,0 %
Indice -301% na. 105%  +222% -109 % +6,4 % -01% 16 % -05% 51% 20 % -163%  +102% -91% -14.9 % +29% +19% -09% -326 %
VL (€) 100,00 90,32 111,60 111,59 130,95 127,86 125,14 124,31 120,88 115,91 100,24 110,72 102,08 88,38 91,89 92,78 91,68 91,68

PRINCIPALES LIGNES DU PORTEFEUILLE 5. DONNEES DE L'OPCVM AU 30 DECEMBRE 2022
AU 30 DECEMBRE 2022
Part| Part P Part Gl Part C
0 Wi Nombre de parts 113822 4888676 67005 16 581,
% Valeur liquidative (€) 144974 18353 927140 91,68
|(|.EP|ERRE—M Actif net (€) 145 428 360
GECINA NOMINATIVE 543% 815 %
VONOVIA SE 530 % 9,73 %
MERLIN PROPERTIES SOCIMI SA 483 %
WAREHOUSES DE PAUW SCA 4,68 % 412% ,
COVVIOSA 3% 40% 6. EXPOSITION DU PORTEFEUILLE AU 30 DECEMBRE 2022
AEDIFICA SA 378% Devises (y compris cash) Secteurs " Géographique
X|0R STUDENTIHOUSING NY 51815 Euros 87 % Logements  31% France  21%
Livre sterling 8% Commerces 26 % Allemagne 22 %
FRAIS ET COMMISSIONS Dollar américain 4% Bureaux 16 % Espagne 12%
Couronne 1% Logistiques 13 % Royaume-Uni 9%
Frais de gestion TTC Part P 220 % norvégienne
Part C 130% Autres 0% Autres  14% Autres 36 %

Part| 110 %
Part Gl (1) Répartitions détermin arleg
PartP différents secteurs / zones

rant en éclatant 'activité des sociétés en portefeuille entre les

Droit d'entrée maximum TTC*
PartC Jusqu'a 4 %

Part | Jusqu'a 3 %

Part Gl Jusqu'al%

Commission de surperformance** 20 %
Souscription initiale Part P 1part
Part C 1 part

Partl 100 parts

Part Gl 100 parts




Les évaluations ESG des émetteurs du portefeuille ci-
dessous proviennent de notre recherche interne via notre
grille d'analyse propriétaire :

Répartition des notes ESG" des émetteurs du portefeuille
18

NOTES ES'G“) MOYENNE PONDEREE POUR LE FCP
SOFIDY SELECTION 1

Gouvernance 21% 13
Social 47 %

Environnement 4%

Profil de risque ESG 34% 4

R ——— ] —

40 PN PR
Inférieurea20 %  Entre 20 % et 40 % Entre 40 % et 60 %  Supérieure a 60 %

(1) La note ESG détermine le profil extra-financier des sociétés (en termes de risques et d'opportunités).
Les valeurs dont la note ESG actuelle ou anticipée est supérieure a 80 % sont exclues de I'univers
d'investissement (plus la note ESG est basse, meilleure elle l'est).

(1) . .
LES 5 POSITIONS AVEC LA MEILLEURE NOTE ESG Mesures d'impact & Empreinte carbone
Gouvernance Social / Environnement Note ESG o ! . )
Sociétal Proppmon dlemetteur.s ayant une Pourlcentage de fgmmes Signataires dg pacte mondla\

Gedna % 9% 0% 0% politique anti-corruption publique  parmi les cadres dirigeants des Nations Unies
Merli % 9 % % ) 9

erlln. 9% 21 % 2% 955 % 20% 2429, 361%
The Unite 21% 62% 0% ; 24%
Group
Covivio 14 % 5% 29 % 806% 214%
Deutsche 22 % % 2% :
Wohnen

$S12021 M SS12022 M Univers thématique (2022)*

Intensité carbonne moyenne pondérée
(pour les scope 1et 2, en tonnes équivalent CO, par million d'euros de chiffre d'affaires)

LES 5 POSITIONS AVEC LA MOINS BONNE NOTE ESG"

Gouvernance Social / Environnement Note ESG 1209

Sociétal s
Corestate 59 % 76 %
Americold 25% 6 59 %
TAG 59 % 56 %
i 60 %

Inclusio 4%
European 30 % 59 9% Au 31/12/20 Au 3112/21 Au 30/12/22

Residential W SST M Univers thématique *

REIT

Sources utilisées : Sustainalytics, base de données du UN Global Compact, rapports annuels et sites
internet des sociétés.

*Univers thématique mis a jour trimestriellement et composé de 1432 valeurs au 30/12/2022. Le taux de
couverture de I'univers est de 94,8 % pour les Signataires du pacte mondial des Nations Unies, 72,7 %
pour la proportion de femmes parmi les cadres dirigeants et de 87 % pour les proportions d'émetteurs
disposant d'une politique anti-corruption publique.

Pour une information plus détaillée sur notre méthodologie d'évaluation ESG, veuillez vous référer au Code de Transparence ISR du fonds SOFIDY Sélection 1.
Prendre des risques pourquoi pas. mais bien les connaitre ¢’est mienx !

Document non contractuel. Les performances passées ne préjugent pas des performances futures de 'OPCVM. Elles ne sont pas constantes dans le temps. Comme tout
OPCVM immobilier, ce fonds est principalement exposé au risque des marchés actions, de perte en capital, de gestion discrétionnaire, de taux de change, et de
liquidité. Le FCP investissant dans un secteur thématique, il peut également étre soumis a des risques sectoriels. Les détails de ces risques sont décrits dans le DICI et
le prospectus du fonds. Ce document est produit par SOFIDY a titre purement informatif. Il ne constitue en rien une proposition de vente ou une sollicitation d'achat,
d'investissement ou d'arbitrage. Les données et chiffres sont réputés exacts et fiables par SOFIDY, en date du 30/12/2022. La responsabilité de SOFIDY ne saurait étre
engagée par une prise de décision sur la base de ces informations. SOFIDY se réserve la possibilité de modifier les informations présentées dans ce document a tout
moment et sans préavis. Les caractéristiques, le profil de risque et de rendement et les frais relatifs a I'investissement dans 'OPCYM SOFIDY Sélection 1 sont décrits
dans le Document d'Information Clé pour I'lnvestisseur (DICI). Le DICI, le prospectus et les documents périodiques seront disponibles sur demande aupres de SOFIDY.
Vous devez prendre impérativement connaissance du DICI qui doit vous étre remis préalablement a la souscription. Rédigé en janvier 2023, SOFIDY SAS - Société de
Gestion de fonds immobiliers depuis 1987 - 303, square des Champs Elysées - Evry Courcouronnes - 91026 EVRY Cedex Société de Gestion de Portefeuille agréée par
I'AMF le 10 juillet 2007 sous le n° GP07000042 - Tél. : 0169 87 02 00 - Fax : 01 69 87 02 01 - www.sofidy.com

[ ]
SOFIDY SAS | Société de gestion de portefeuille agréée par 'AMF le 10 juillet 2007 sous le n° GP07000042 |
338 826 332 RCS Evry | Code d'activité : 6630 Z | N° TVA Intracommunautaire : FR 03 338 826 332
. 303, square des Champs Elysées - Evry Courcouronnes - 91026 Evry Cedex
EPARGNER - INVESTIR Tél.: 0169 8702 00 | Fax: 0169 87 02 01| E-mail : sofidy@sofidy.com | sofidy.com
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