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SOCIETE CIVILE A CAPITAL VARIABLE

GENERATIONS IMMO ISR est une société civile a capital variable dédiée la constitution et la gestion d'un

patrimoine immobilier dans les secteurs de I'Hospitality et du Care, et plus spécifiquement du secteur du living

(comprenant notamment I'hétellerie, y compris de plein air, les résidences de tourisme, les résidences et villages

de vacances, les résidences étudiantes, les résidences santé senior non médicalisées, les résidences de coliving

ou encore les résidences intergénérationnelles), de la santé¢, de la formation et I'éducation ou du secteur social

ou des activités qui s’y rattachent, susceptibles d’étre composés a la fois de biens immobiliers, de droits réels

immobiliers, de titres de sociétés immobiliéres non cotées.
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Madame, Monsieur,

Le premier trimestre 2026 confirme la solidité du secteur hotelier francais malgré un contexte
économique plus incertain. Aprés plusieurs années de forte croissance post-pandémie, le
marché entre dans une phase de normalisation, avec une progression plus modérée du
RevPAR mais des niveaux d'activité toujours élevés. Paris reste I'un des marchés les plus per-
formants d’Europe grdce au retour soutenu de la clientéle internationale et a la bonne tenue
du segment luxe, tandis que les marchés régionaux évoluent de maniere plus contrastée.

Coté investissement, I'hotellerie continue de se démarquer dans un marché immobilier
encore ralenti par les conditions de financement. Les investisseurs reviennent progressi-
vement sur les actifs hételiers, attirés par la résilience des performances opérationnelles
et les perspectives du tourisme en France. Les actifs “prime”, lifestyle et haut de gamme
concentrent I'essentiel des capitaux, notamment a Paris et dans les grandes destinations
internationales.

Le T12026 confirme ainsi une tendance de fond : I’hétellerie francaise reste I'une des classes
d’actifs les plus attractives du marché immobilier européen. Dans un cycle désormais plus
mature, la qualité des emplacements, le positionnement des actifs et la capacité a créer
de I'expérience deviennent plus que jamais les principaux moteurs de performance

Dans ce contexte, la SC Générations Immo ISR poursuit I'analyse d’opportunités d’inves-
tissement afin de déployer la collecte de 14 M€ réalisée depuis le lancement du fonds et de
tirer parti de cette dynamique.

Au 26 mars 2026, la valeur liquidative de la part Générations Immo ISR - Fonds Propres
s'établit a 104,555 €, soit une appréciation de 1,72 % au 1*" trimestre 2026, grdce a des fon-
damentaux immobiliers robustes avec un taux d’occupation physique de 100 %.

Les équipes d’Atream restent pleinement mobilisées afin de poursuivre le développement
de la SC Générations Immo ISR, dans le respect de sa stratégie d’investissement et de ses

engagements ISR.
Gre’/a,wc’ g»o—'a»'a&iﬂa_,

Président exécutif - Atream

Les performances passées ne préjugent pas des performances futures et
ne sont pas constantes dans le temps.



Commentaire de gestion

Au 26 mars 2026, la valeur liquidative de la SC Carac
Générations Immo ISR Fonds Propres s‘établit a 104,555 €.

Au premier trimestre 2026, les sociétés civiles ont enregistré
une décollecte nette de 159 M€, contre 39 M€ au premier
trimestre 2025. Cette accélération de la décollecte traduit
des tensions de liquidité concentrées chez certains acteurs
du marché, qui continuent d’honorer les demandes de
retrait au rythme des cessions réalisées sur leurs porte-
feuilles immobiliers.

La SC Générations Immo ISR a collecté 4,2 M€ sur la totalité
des parts lors de ce premier trimestre portant la collecte ¢
plus de 14 M€ depuis le lancement de la commercialisation
en mars 2025. En lancant sa commercialisation dans un tel
contexte, l'objectif est de constituer son portefeuille initial
en saisissant des opportunités qui tiennent compte des
derniéres corrections de valeur et qui sont en adéquation
avec les nouveaux usages des utilisateurs/clients.

La poche de liquidité du fonds demeure au-dessus du seuil
minimum de 10 % indiqué dans le Document d’Information
Investisseurs.
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SCI CP 3F Invest

Village vacances France - Régions

initial

26.12.2024 27.03.2025 | 26.06.2025 | 25.09.2025 | 25.12.2025 | 26.03.2026

100,000 € 101,718 € 103,523 € 105,263 € 107,305 € 104,555 €
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B Valeur liquidative - Parts Carac Générations Immo ISR Fonds Propres

CHIFFRES CLES

Actif net global de la société 37707 555 €
Quote-part Parts A 62,03 %
Actif net Parts A 23389 079 €

Nombre de parts A 223700 parts

Valeur liquidative 104,055 €
Dernier prix de souscription connu 104,055 €
Commission de souscription acquise 0% HT
Commission de rachat en vigueur 0%
Derniére valeur de rachat connue 104,055 €
Ratio d’endettement (LTV)® 20,01 %

(1) Montant total de I'endettement bancaire, direct et indirect, rapporté a la valeur d’acquisition hors
droits et hors frais des actifs immobiliers et des liquidités. Pour rappel, ratio d’endettement max. 35 %.

Les performances passées ne préjugent pas des performances futures
et ne sont pas constantes dans le temps.



CARACTERISTIQUES

Forme juridique

Société Civile a Capital Variable

ECHELLE DE RISQUES

Risques

Perte en capital, absence de
garantie de revenus, effet de levier,
liquidité non garantie, prise en
compte de critéres extra-financiers,
durabilité, critéres extra-financiers
dans le cadre de la mesure d'impacts

Date de création 28.10.2024
Durée de vie 99 ans

Durée de placement recommandée 8 ans

Code ISIN Part A « Carac Générations FROO1400U2A5
Immo ISR Fonds Propres »

Article SFDR Article 8
Montant minimum de souscription 10 000 €

initiale

Fréquence de calcul de VL

Hebdomadaire

Jour d'établissement
de la Valeur Liquidative

Jeudi

Date Limite
de Centralisation des Souscriptions

Jeudi a 12 heures

Capital maximum autorisé 100 000 000 €
Devise de référence EUR
Clientéle CARAC

METHODE DE VALORISATION
DES ACTIFS IMMOBILIERS

SCPI valeur de retrait

OPCI valeur liquidative

Autres sociétés immobiliéres valeur liquidative ou actif net réévalué
Immeubles valeur d’expertise

OPCVM valeur liquidative

Murs et fonds de commerce valeur d’expertise et actif net réévalué

Les revenus générés sont distribués pour les parts A (Carac Générations
Immo ISR Fonds Propres) et capitalisés pour les parts B et C (Carac
Générations Immo ISR et Générations Immo ISR).

Les performances passées ne préjugent pas des performances futures

et ne sont pas constantes dans le temps.

L'indicateur synthétique de risque (ISR) part de I'hypothése que
vous conservez le produit pendant 8 ans. Il indique la probabilité
que ce produit enregistre des pertes en cas de mouvements sur les
marchés ou d’une impossibilité de notre part de vous payer.

8 Bonn

Risque le plus faible

»
L4

Risque le plus élevé
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Mouvements sur le portefeuille

Le portefeuille de participations de la SC GENERATIONS IMMO ISR est resté stable au cours du premier trimestre 2026, sans

nouvelle acquisition ni cession.

La premiére acquisition détaillée ci-dessous a eu lieu au moment de 'amorcage du fonds, au 4T 2024.

Données de gestion du portefeuille

Les performances passées ne préjugent pas des performances futures et ne sont pas constantes dans le temps.

Center Parcs des trois foréts

La premiere acquisition de Générations Immo ISR est une
prise de participation de 20 M€ dans la SCI CP 3F Invest qui
détient 141 cottages exploités par Center Parcs, exploitant
de premier rang sur la typologie des villages vacances.
Ces cottages construits en 2017 sont stratégiques dans
I'exploitation de ce site puisqu'ils bénéficient d‘aménage-
ments spécifiques tels que des décorations thématiques,
des jacuzzis ou encore des spas. lls accompagnent la mon-
tée en gamme stratégique du groupe Pierre et Vacances
Center Parcs qui répond ainsi @ une demande croissante
de la clientéle sur ce segment.

Fort d'une durée résiduelle ferme du bail de 7,6 ans & l'ac-
quisition, cet actif permet de sécuriser des flux locatifs sur
du long-terme.

Sur le quatriéme trimestre civil 2025, le chiffre d’affaires du

Groupe PVCP (404 M€) est en hausse de +2 %, notamment

gréce a une augmentation du chiffre d'affaires des activités

touristiques (+7 % avec 397 M€), composé (I) du chiffre
d'affaires hébergement et (ll) du chiffre d’affaires des
autres activités touristiques :

e Le chiffre d'affaires hébergement du 4™ trimestre civil
2025 s'éléve a 313 M€, en hausse de +7 % par rapport
au méme trimestre, bénéficiant de la croissance de l'en-
semble des indicateurs clés de performance opérationnels
(prix et volume) et portant sur toutes les marques.

e Le chiffre d'affaires des autres activités touristiques éga-
lement en hausse avec 84 M€ soit (+5 % vs. T4 2024),
tiré a la fois par la hausse des ventes sur sites (+5,6 %) et
par la dynamique d’activité de maeva.com (plateforme
de distribution et services) (+7,8 %).

Les performances* du Center Parcs des Trois Forét sur le
premier semestre 2025/2026 (oct.-déc.) sont les suivantes :

e Prix moyen : 232 € par nuitée et par chambre (vs.228 €
en 2024-2025)

e Taux d’occupation : 65,1 % (vs. 64,8 % en 2024-2025)

e RevPar : 151 € (vs. 148 € en 2024-2025)

Le RevPAR du site est en légere progression de +2 % par

rapport a la méme période de |'exercice précédent, grace
I'augmentation du prix moyen et du taux d'occupation.
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Concernant les sinistres Dommages-Ouvrages :
e 2,8 M€ d'indemnisations liés aux sinistres DO ont été

percues par Center Parcs depuis 2018.

e Deux typologies de sinistres sont déclarées sur les
cottages :

(I) Les conduits de fumée des cheminées ne sont pas

adaptés a leur utilisation
Le désordre a été admis et généralisé par I'assureur sur
les 141 cottages. Les premiers prototypes ont été installés
dans quelques cottages fin novembre pour une phase
de test sur plusieurs semaines. Les premiers travaux de
remplacement sur lI'ensemble des cottages devraient
intervenir entre le 1T 2026 et le 1T 2027.

(I) Humidité, moisissure et dégradations des carreaux
dansles salles de bains liés ala colle entre les lames
de revétement

21 déclarations ont été faites par Center Parcs depuis
2018, qui ont été intégralement indemnisées.

Une premiére demande de généralisation de ce sinistre
a été formulée par Center Parcs au 1¢ trimestre 2025,
sans aboutir. Avec un montant total d’environ 1,8 M€
d'indemnités déja percu au 30.09.2025, il n'est plus
nécessaire, a ce stade, de généraliser le sinistre. En effet,
de nombreux travaux de réfection ont déja été réalisés.
En revanche, une attention particuliere et un suivi rigou-
reux des travaux sont assurés pour les cottages dont les
interventions n‘ont pas encore été réalisées.

*Concerne la totalité des cottages du parc.

Center Parcs Des 3 Foréts
Moselle (France)




Description du portefeuille au3imars 2026

PATRIMOINE ET ALLOCATION DU PORTEFEUILLE

Poche immobiliére et d’exploitation 53,4 %
Dont Poche Immobiliére 53,4 %

SCI CP 3F Invest 53,4 %

Dont Poche Murs & Fonds 0,0 %

Poche de Liquidités 46,6 %
Liquidités 45,7 %

Autres actifs 0,9 %

Maximum 90 %

Minimum 70 %

Maximum 20 %

Minimum 10 %

20 075738 €
20075738 €
20075738 €
0€

17 510 536 €
17160 336 €

350200 €

*En pourcentage de l'actif brut.

RAPPEL DE LA STRATEGIE DU FONDS

La Société a pour objectif de proposer un investissement dans un portefeuille composé d‘actifs immobiliers
diversifiés liés au « vivre ensemble » : hotellerie, villages vacances, résidences gérées, coliving, living, formation,

éducation, santé non médicalisée...

La stratégie consiste non seulement a acquérir les murs des actifs dans lesquels les futurs exploitants
exerceront leurs activités, mais aussi de prendre des participations dans leurs fonds de commerce au
travers de la poche Murs et Fonds de Commerce pour tenter d‘avoir une meilleure maftrise des risques

d’exploitation.

Les investissements réalisés par la SC Générations Immo ISR devront respecter l'allocation suivante :

_ Poche Min 10 %
liquidités
Poche Murs
et Fonds de
Commerce
Max 20 %
Poche
Immobiliére Max 90 %
et d’exploitation
Poche
Immobiliére
Min 70 %
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Répal‘titi()n du patl‘imoine (en pourcentage de I'actif immobilier)

Sectorielle Géographique

100 % 100 %

Villages vacances France - Régions

Répartition de Pactif net
Allocation actif net Allocation cible

47 % A 10 %

Poche Immobiliere Poche de Liquidités Poche Murs Poche Murs et Fonds
B Poche Murs et Fonds de Commerce B Poche de Liquidités

FRAIS DIRECTS ET INDIRECTS SUPPORTES PAR LA SCI

Immeubles (sans détention des Fonds de  Actif Net Réévalué de la Poche Immobiliere 0,75 %
Commerce correspondant)

Immeubles et Fonds de Commerce Actif Net Réévalué de la Poche Murs & Fonds 125 %
correspondant de Commerce ! °
Poche de Liquidités Actif Net Réévalué de la Poche Liquidités 0,50 %
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Informations financi€res au 31 mars 2026
VALEUR LIQUIDATIVE

La valeur liquidative des parts est égale a la valeur de I'actif net de la Société divisé par le nombre total de
parts. L'actif net retenu pour les besoins du calcul de la valeur liquidative est un actif net réévalué.

Immobilisations 20 098 405 € 12 620 475 €
(+) Ecart de réévaluation 2140 327 € 1343 985 €
= Actif immobilisé Al 22238732€ 13 964 459 €
Créances d’exploitation -€ -€
Disponibilités 16 908 368 € 10 617 342 €
= Actif circulant AC 16 908 368 € 10 617 342 €
Dettes financiéres -€ -€
Dettes d’exploitation 1156 207 € 1014 805 €
Dettes d’exploitation/Frais de gestion -€ -€
= Dettes D -1156 207 € -1014 805 €
Ajustement pour risque d'exigibilité EC1 -€ -€
Ajustement pour différence d'estimation EC2 -€ -€
Ajustement pour Frais & Droits et Collecte non investie -283 338 € -177 917 €

ACTIF NET 37 707 555 € 23 389079 €

Les informations générales

Société de Gestion Atream

Expert Externe BNP Paribas Real Estate

Dépositaire SGSS

Valorisateur DBA

Commissaire aux Comptes Mazars

Numeéro d’'immatriculation 934 567 397 R.C.S. Paris

Sidge social 326318 r;e ‘du Faubourg Saint-Honoré
aris

17, place de la Bourse - 75082 Paris Cedex 02

Autorité des Marchés Financiers www.amf-france.org

Document non contractuel et non exhaustif, ne constitue pas une offre, ni un conseil en investissement. Document destiné
aux investisseurs de la SC GENERATIONS IMMO ISR a des fins d'informations. Pour une information compléte, il convient de se
référer aux Dll, DIC, et statuts de la SC GENERATIONS IMMO ISR disponibles auprés d’Atream.

CONFLITS D'INTERETS

La SC peut investir dans des véhicules gérés par Atream. Atream gere un véhicule détenant des actions
du groupe PVCP, et la SC détient également des murs loués & une entité du groupe PVCP. Atream
dispose d'une politique de prévention et de gestion des conflits d’intéréts qui encadre ces différentes
situations et qui est disponible sur demande.
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Société par actions simplifiée

au capital de 263 200 euros. 503 740 433 RCS PARIS.

Agréée par I'AMF en qualité de Société
de gestion de portefeuille le 15 avril 2013
sous le numéro GP-13000011.

Vos contacts :

Service Gestion des Associés

89-91 rue du Faubourg Saint-Honoré
75008 PARIS

+33 (0)14359 7575
SCPI@atream.com

Crédits photos : Patrick Sordoillet, Gettylmages, Istock.

Site Internet :

www.atream.com

AMF :
17 Place de la Bourse 75002 PARIS

www.amf-france.org
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