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A SCPI Atream Hétels

Chers Associés,

Au 31 décembre 2020, la SCPI Atream Hoétels cléture son quatrieme exercice
social.

L'année qui s’est écoulée a été marquée par la crise sanitaire et ses effets
sur l'industrie touristique et plus particulierement sur |'hotellerie et la
restauration. Les équipes d’Atream ont travaillé tout au long de cette
année en lien étroit avec les preneurs a bail afin de les accompagner
pendant cette période, tout en préservant au mieux vos intéréts. Nous
avons d‘ailleurs pu recouvrer plus de 70 % des loyers annuels, chiffre
satisfaisant dans le contexte actuel contraint.

Malgré la situation, la SCPI Atream Hotels a réalisé trois nouvelles
acquisitions en 2020 : I'hétel NH Erlangen en Allemagne pour un volume
d’investissement acte en main de 17,3 M€ au mois d’avril ainsi que deux
actifs en France : le « Domaine de Mousquety », exploité par le groupe
Belambra (15,6 M€ AEM) et la résidence Nemea a Levallois-Perret (14,2 M€
AEM) en décembre.

Afin d‘accélérer le rythme d’investissement et de permettre a la SCPI
Atream Hotels de répondre aux nouveaux enjeux de |'industrie touristique,
Atream a soumis d une assemblée générale extraordinaire un projet
d’élargissement de la stratégie d’investissement qui a été approuvé portant
sur I'élargissement de la stratégie touristique et sur la diversification des
actifs. Ainsi, la politique d’investissement sera désormais étendue pour le
tourisme, aux actifs d’hotellerie de plein air et aux auberges de jeunesse,
et pour la diversification, aux résidences gérées étudiantes et seniors (non
médicalisées), ainsi qu’aux résidences de co-living.

Dans le prolongement de cet élargissement, un projet de fusion-
de la SCPI Atream Hbtels et de la SCPI Pierre Altitude a été so
de Surveillance pour 2021. La SCPI Pierre Altitude, au p
est spécialisée dans l'investissement de murs d’hg
tourisme a la montagne et compte déja un actj
le MMV Les Mélézes des Arcs. Cette fusion re
Atream Hobtels en France et sa capacité
montagne.

Malgré la situation sanitaire ac
I'accélération des campagnes
I'industrie touristique opére
sanitaires se relacheront.
Hotels nous permet de
a traverser les épreuv
progressive des chi
I'année 2022 et am
I'année 2023.
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La SCPI ATREAM HOTELS est une société civile de placement immobilier a capital variable (ci-aprés la « Société » ou la
« SCPI ») régie par les articles 1832 et suivants du Code civil, les articles L.214-86 et suivants, R. 214-130 du Code Monétaire
et Financier, les statuts et tous textes subséquents.

Atream, Société par actions simplifiée (SAS) au capital de 263.200 €, 503 740 433 RCS Paris, dont le siége social est 153 rue

du Faubourg Saint Honoré, 75008 Paris.

Atream a été agréée par I'Autorité des Marchés Financiers en qualité de Société de Gestion de portefeuille en date du 15 avril
2013 sous le numéro GP-1300001 et a obtenu son agrément AIFM au titre de la directive 2011/61/UE en date du 24 juin 2014.

Président

Directeur Général

Directeur Général Adjoint
Directrice Générale Adjointe

Directeur Général Adjoint

Pascal Savary

Grégory Soppelsa
Martin Jacquesson
Pauline Cornu-Thenard

Benjamin Six



° SCPI Atream Hoétels
P.06/92

CONSEIL DE SURVEILLANCE
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31/12/20
DONNEES FINANCIERES

Prix de souscription 1000,00 €
Valeur de retrait 900,00 €
Valeur de réalisation 823,38 €
Valeur de reconstitution 1006,95 €
Nombre d’associés 2 688
Nombre de parts 223 406 parts
Nombre de parts souscrites au cours de I'exercice (net des retraits) 48 681 parts
Capital social 178 724 800 €
Capitalisation 223 439 900 €
Parts en attente de retrait 0

DONNEES IMMOBILIERES (patrimoine détenu directement et indirectement)

Nombre d’actifs 17
Nombre de participations contrélées 3
Nombre de participations non contrélées 1
Surface totale (en m?) 94 664 m?
Nombre total de chambres 1800
Surface vacante (en m?) 0 m?

Durée résiduelle moyenne des baux

17,0 années

Taux d’occupation financier moyen sur I'année 81 %
Taux d’occupation physique moyen sur I'année 100,00 %
Taux de recouvrement moyen sur I'année 85 %

Loyers encaissés de I'année

DONNEES DE PERFORMANCE

7268 550,53 €

Distribution 2017 48,00 €/part
DVM 2017¢ 4,80 %
Distribution 2018 45,96 €/part
DVM 2018®) 4,60 %
Distribution 2019 47,52 €/part
DVM 2019® 4,75 %
Distribution 2020 23,73 €/part
1¢" trimestre 7,50 €
2" trimestre 3,75 €
3eme trimestre 6,24 €
4¢me trimestre 6,24 €
DVM 2020® 2,37 %
DVM brut 2020 (annualisé)® 2,64 %
Taux de distribuable sur valeur de patrimoine (DVP)® 2,45 %
DONNEES COMPTABLES DE LA SCPI

Produits de l'activité immobiliere et produits annexes 4900031 €

RESULTAT 4511481€

NOMBRE MOYEN DE PARTS EN JOUISSANCE 192 580 parts
RESULTAT PAR PART® 23,43 €

O Immobilisations financiéres contrélées au sens de l'article 131-40 de I'ANC 2016-03

@ Immobilisations financiéres non contrélées au sens de |'article 132-10 de I'ANC 2016-03

©) Le taux de distribution sur la valeur de marché est égal & la division (i) du dividende brut avant prélévement libératoire versé au titre de I'‘année N (y compris les acomptes

exceptionnels et quote-part de plus-values distribuées) (ii) par le prix de part acquéreur moyen de I'année n.

® | e DVM « brut » est égal a la division (i) du dividende brut versé au titre de I'année n avant prélévement libératoire (y compris les acomptes exceptionnels et quote-part de plus-
values distribuées) et avant impéts exigibles par la SCPI et ses filiales & I'étranger (i) par le prix de part acquéreur moyen de I'année n.

©) Le DVP correspond au rapport (i) du résultat distribuable de la société au titre de I'exercice clos le 31/12/2020 et (ii) de la valeur de réalisation de la société au 31/12/2020.

() Calculé sur le nombre moyen de parts en jouissance au cours de l'exercice.
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Le marché
des SCPI d’entreprise

COLLECTE NETTE ™

Les SCPI ont collecté 6,03 Mds€ en 2020, un volume en
repli de 29,5 % par rapport a lI'année 2019, mais qui
constitue la troisieme plus forte collecte de I'histoire
des SCPI. Le bilan annuel a bénéficié d’un trés bon pre-
mier trimestre (2,56 Mds€), mais aussi d'un rebond de
collecte au cours du dernier trimestre (1,56 Mds€, + 54 %
par rapport au troisiéme trimestre).

D’un point de vue géographique, les investissements
ont d’abord ciblé I'étranger (40 %, dont 14 % en Alle-
magne, 7 % aux Pays-Bas et 6 % au Royaume-Uni),
puis I'lle-de-France (38 %, avec 11 % a Paris) et enfin
les régions (22 %).

Du co6té des investissements, les SCPI ont réalisé pour
8,4 Mds€ d’acquisitions en 2020, contre 9,2 Mds € en
2019. En 2020, les acquisitions se sont orientées vers les
bureaux (65 %), les locaux commerciaux (15 %), la
santé et résidences de service pour seniors (8 %), la
logistique et locaux d’activité (5 %) et enfin I’hotellerie
(4 %).

CAPITALISATION 2017/ millions € 2018/ millions € 2019/ millions € 2020/ millions € Variation 2019/2020

SCPI Bureaux 32350 35 402
SCPlI Commerces 7 417 4 872
SCPI Spécialisées 2364 3187
SCPI Diversifiées 4084 8 060
SCPI Résidentiel NC 4145
SCPI Atream Hétels 33 62

ACTIF GLOBAL ™

40 851 43 979 +7,7 %
5432 5616 +3,4 %
4195 5291 +26,1%

10 638 12196 +14,6 %
4252 4321 +1,6 %

175 223 +27,4 %

Au 31 décembre 2020, la capitalisation des SCPI atteignait 71,4 Mds€, en hausse de 9 % sur un an.

SSSLIS-E‘,CF:’TE XErts 2017/ millions € 2018/ millions € 2019/ millions € 2020/ millions € Variation 2019/2020

SCPI Bureaux 3136 2712
SCPI Commerces 974 173
SCPI Spécialisées 1079 813
SCPI Diversifiées 953 1272
SCPI Résidentiel NC 133
SCPI Atream Hétels 33 28

1 Source : ASPIM - Communiqué de presse du 13 février 2020

4432 2984 -32,7 %
555 245 -55,9 %
1138 1088 -4,4 %
2 307 1546 -33,0 %
124 169 +36,4 %
13 49 -56,6 %

2 Conformément & la douziéme résolution, le montant définitif du capital social de la SCPI et le nombre définitif de parts sociales de la SCPI seront arrétés par la société de gestion
(conformément aux pouvoirs qui lui sont conférés a cet effet) en fonction de la réalisation de la Fusion et du traitement des rompus dans le cadre de la Fusion.



Au cours des second et troisiéme trimestre, les fran-
chises et reports de loyers accordés aux locataires les

plus impactés par la crise sanitaire avaient dégradé les

A SCPI Atream Hétels

La variation du prix moyen de part (VPM) affiche une
hausse de + 1,12 % en raison des revalorisations de prix
qui avaient été constatées en début d’année. Les prix

distributions. Toutefois, en réussissant a contenir le
niveau des impayés, mais aussi en puisant ponctuelle-

de parts sont globalement restés stables au cours du
second semestre.

ment dans leurs réserves, les SCPl Immobilier d’entre-

prise ont maintenu un niveau de distribution attractif

de + 4,18 % (contre + 4,4 % en 2019).

Variation du Prix

Taux de Distribution

PERFORMANCES DES SCPI sur Valeur de Marché (DVM) Moyen (VPM)
IMMOBILIER D’ENTREPRISE
2017 2018 2019 2020 2017 2018 2019 2020

SCPI Bureaux 4,32 % 4,18 % 4,28 % 4,04 % 2,04 % 0,76 % 1,43 % +1,40 %

SCPI Commerces 4,53 % 4,35 % 4,42 % 4,67 % 1,05 % -0,22 % 0,18 % +0,23 %

SCPI Spécialisées 4,94 % 4,62 % 4,50 % 4,41 % 2,25 % 3,49 % 0,06 % +0,03 %

SCPI Diversifiées 5,05 % 5,10 % 5,03 % 4,82 % 1,95 % 0,62 % 1,01 % +0,91 %

SCPI Atream Hétels 4,80 % 4,60 % 4,75 % 2,37 % 0,00 % 0,00 % 0,00 % +0,00 %
4,43 % 4,34 % 4,40 % 4,18 % 1,88 % 0,80 % 1,20 % +1,12 %

Le DVM 2020 d’Atream Hotels (2,37 %) est inférieur a la moyenne des DVM des SCPI de la place et est également
en-dessous de la moyenne des DVM des SCPI Spécialisées.

Depuis 2012, le taux de rotation évolue dans un tunnel témoignant bien que le marché secondaire fonctionne

compris entre 1,5 % et 2 %. Mais |'élément le plus sans aucune tension et qu’aucune demande de retrait

important concerne le pourcentage des parts en massif n‘a été observée sur2020.
attente par rapport a la capitalisation qui reste tou-

jours sur ses plus bas historiques (0,15 % en 2020)

TAUX DE ROTATION DES PARTS DE SCPI 2019/ millions € 2020/ millions €

SCPI Bureaux 1,74 % 1,91 % +9,8 %
SCPI Commerces 1,51 % 1,91 % +26,5 %
SCPI Spécialisées 0,62 % 0,87 % +40,3 %
SCPI Diversifiées 1,16 % 2,06 % +77,6 %
SCPI Résidentiel 0,17 % 0,30 % +76,5 %
SCPI Pierre Altitude 0,00 % 0,15 %

TOTAL SCPI IMMOBILIER D'ENTREPRISE 1,49 % 1,80 % +20,8 %

Le taux de rotation de la SCPI Atream Hétels (0,15 %) demeure bien inférieur a la moyenne des taux de rotation
des SCPI de la place (1,80 %) et est également en-dessous de la moyenne des taux de rotation des SCPI Spécia-
lisées (0,87 %).

1 Source : ASPIM - Communiqué de presse du 13 février 2020
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Le marché
de 'immobilier hotelier

MARCHE DE L'INVESTISSEMENT HOTELIER 2020

Aprés un premier trimestre 2020 extrémement actif, les
restrictions sanitaires mises en place au niveau mondial
d partir du printemps ont eu un sérieux impact sur les
volumes d’investissement hotelier 2020. A l'échelle mon-
diale, ces volumes ont baissé de 60 % et la moitié des
transactions réalisées avaient été initiées au 1° tri-
mestre. Ce recul traduit l'attentisme des vendeurs et
des potentiels acquéreurs.

Dans le méme temps, de nombreux fonds, essentielle-
ment en private equity, ont réalisé des levées de fonds
importants pour la classe d’actifs hoteliers, a la fois en
Europe, aux Etats-Unis et en Asie, en prévision d'un
rebond rapide de 'activité hoteliére. Si les volumes d’in-
vestissement ont été réduits par cette crise, les valorisa-
tions d’actifs hoteliers ont été faiblement impactées en
2020 et le nombre de ventes « distressed » est resté
limité en raison des mesures de soutien mises en ceuvre.

Les aides gouvernementales mises en place par les gou-
vernements européens :

Belgique :

e Prét garanti par I'Etat couvrant 80 % du montant
principal accordé par les banques aux PME sur 12 a 36
mois ;

e Mise en place de facilité de paiements de TVA, imp6ts,
cotisation de sécurité sociale ;

e Subventions pour les entreprises du secteur touris-
tique a venir (encore a déterminer) qui couvriront les
deux premiers trimestres 2021 ;

e Aides au paiement des loyers commerciaux en Flandre
a condition que le bailleur renonce a 1 ou 2 mois de
loyer.

France :

e Prét garanti par I'Etat jusqu’au 30 juin 2021 ;

e Délai de paiement des cotisations et contributions
sociales pour les entreprises connaissant des ferme-
tures ou restriction de leur activité ;

e Chémage partiel avec prise en charge par I'Etat de 84 %
du salaire net. Indemnité qui passera a 72 % dés le 1
mars, d l'exception des secteurs les plus touchés (1¢
avril) et des entreprises fermées administrativement
(1°" juillet) ;

e Prise en charge de 70 % des charges fixes pour les
grandes entreprises a hauteur de 3 M€ ;

e Fonds de solidarité pour venir en aide aux entreprises
fermées fortement affectées par la crise (baisse de
CA mensuel > a 50 %.

Pays-Bas :

e Prise en charge des salaires a hauteur de 90 % si paie-
ment des salariés a 100 % pour les entreprises ayant
réalisé une perte de chiffre d’affaires de plus de 20 % ;

e Possibilité de subvention des colts fixes (hors charges
salariales) proportionnellement a la perte de chiffre
d’affaires tous les trimestres jusqu’au 1 juillet 2021 ;

e Compensation complémentaire pour les hétels ayant
di fermer en raison de la 2°™ vague permettant de
rembourser les coQts et stocks et ajustements.

Allemagne :

e Budget de 30 Mds€ pour les dispositifs de soutien aux
entreprises enregistrant des pertes de -30 % entre
mars 2020 et juin 2021 (vs. N-1) ;

e Indemnités de chémage partiel a hauteur de 60 % et
remboursement intégral des cotisations de sécurité
sociale ;

e Préts garantis par la banque publique de développe-
ment KfW : plus de 95 000 demandes d’aide traitées a
99 % pour un volume total de prés de 46 Mds€ ;

e Aides pour soutenir les secteurs affectés par les mesures
de fermetures.



e A 'échelle européenne, I'Allemagne domine le mar-
ché des investissements avec 2 Mds€, soit une baisse
de -61 % comparée a I'année précédente, expliquée
par une réduction du nombre de transactions de 131
en 2019 a 65 en 2020. Le faible nombre d’actifs sur le
marché a maintenu la pression sur les rendements
immobiliers qui sont passé de 5 % en 2019 a 4,6 % en
2020.

Le Royaume-Uni a été plus fortement impacté du
fait d’incertitudes liées au Brexit et enregistre un
volume de 1,9 Mds€ pour I'année 2020, en notant que
la vente de I'"hotel Ritz a Londres a généré a elle seule
prés de 900 M€. Le nombre de transactions a chuté
de 229 a 43 transactions et la pression a également
été ressentie sur les rendements immobiliers qui
s'établissent a 4 % en 2020 (contre 4,7 % en 2019).

En France, malgré une forte baisse de -69 % en 2020,
les transactions hotelieres représentent 1 Mds€ d'in-
vestissement. Si la taille moyenne des transactions a
peu changé, leur nombre a été réduit de 217 a 67. On
note notamment que les catégories milieu de gamme

A SCPI Atream Hétels

ont été les plus actives puisque le prix moyen par
chambre vendu en 2020 s’établit a 120 K€, en lien
avec la relative résilience opérationnelle de ce seg-
ment. Le marché frangais reste dominé par les inves-
tisseurs domestiques et les rendements immobiliers
s'établissent autour de 5 % en 2020.

L'Espagne qui avait connu des volumes de transac-
tion records ces derniéres années enregistre un
volume de 1 Mds€ qui s’explique par plusieurs tran-
sactions majeures de 100 a 200 M€ dans des destina-
tions de bords de mer, ces transactions ayant été
enregistrées durant les trois premiers mois de I'année
2020.

Enfin, les Pays-Bas ont enregistré une forte baisse
pour atteindre un volume de seulement 345 M€ en
2020. La ville d’Amsterdam avait été particuliere-
ment active ces trois derniéres années avec plusieurs
transactions records. Le nombre de transactions a
baissé de 47 a 14 et les rendements immobiliers hote-
liers sont restés stables a 5 %.

2020

Europe Centrale

6 %

Scandinavie 6 %

1M1 %

Espagne 4 %

Pays-Bas

M1 %

Allemagne
21 %
19 %
24 %
20 %
Royaume-Uni
10 %
France

Source : Real Capital Analytics



e SCPI Atream Hoétels
P.12/92

PERFORMANCES HOTELIERES 2020 :

Tout au long de l'année 2020, l'activité hoteliére
européenne a enregistré des niveaux d’activité trés
variables, avec des fluctuations qui ont suivi I'évolution
de I'épidémie de la Covid-19 et I'entrée en vigueur des

mesures sanitaires prises par les gouvernements.

Un début d’‘année prometteur:

Le secteur hotelier européen a démarré I'année 2020
sur une bonne dynamique, dans la continuité de 2019
qui enregistrait une activité record. La grande majorité
des pays européens affichait des RevPAR en hausse

aux mois de janvier et février 2020.

EVOLUTION DES REVPAR MENSUELS 2020
DES PAYS CLES EUROPEENS

B France Belgique Allemagne

Italie Espagne Pays-Bas



Mi-décembre 2020, 'annonce de la mise au point de vac-
cins efficaces contre la Covid-19 a permis de bdatir un
scenario de reprise a I'été 2021 portée par une clientéle
domestique et frontaliére. L'année 2020 a en effet mis en
avant la fragilité des destinations dépendantes du tou-
risme international et rappelé l'importance des terri-
toires nationaux, avec une hausse de l'offre et de la
demande des « staycation » ou « vacances a la maison ».

Dans ce contexte, les professionnels s‘accordent sur un
retour trés progressif de la clientele affaires dont le niveau
d’activité est corrélé aux événements professionnels et
aux modalités de transport en Europe et dans le reste du
monde.

Le développement du télétravail et de nouvelles habitu-
des de consommation vont conduire a des changements
profonds au sein de l'industrie hotelliéere. En tant que
Société de Gestion spécialisée dans l'investissement tou-
ristique, nous anticipons plusieurs évolutions notables :

- Une évolution des produits pour intégrer différents
espaces permettant de prolonger la durée des séjours :
des espaces de travail, des espaces de restauration
individuelle, des espaces dédiés au sport et au bien-étre

A SCPI Atream Hétels

- L'intégration accrue des technologies et du digital dans
I'expérience client

- Une évolution des offres tarifaires pour s‘adapter a la
durée des séjours

- Une évolution des schémas de distribution : la crise a
rappelé I'importance de maditriser sa relation client et
de commercialiser en direct

- Une offre respectueuse de I'environnement

En outre, afin de se montrer compétitifs des le retour de
la demande, les hétels affaires vont devoir dés a présent
se pencher sur les nouvelles exigences de leur clientéle.
En effet, nombreuses sont les entreprises qui ont accéléré
leur politique de responsabilité sociale et environnemen-
tale au cours des derniers mois. Dans ce contexte, les cri-
téres environnementaux prendront de plus en plus
d'importance dans le choix des partenaires de voyages
(hotels, moyens de transport...) pour les déplacements
des collaborateurs.
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Rapport
de la Société de Gestion

INTRODUCTION ET PRESENTATION DE L’ACTIVITE

AU COURS DE L'EXERCICE 2020

L'année 2020 a été marquée par I'acquisition d'un actif
en Allemagne et de deux actifs en France, illustrant la
stratégie d'investissement de la SCPI tournée vers des
actifs neufs ou rénovés correspondant aux attentes des
clients européens.

Les revenus immobiliers générés ont ainsi permis de ver-
ser des revenus aux associés a hauteur de 23,73 € par
part correspondant a un taux de distribution annuel de
2,37 %.

48 M€ de souscriptions ont été enregistrés sur I'année
portant la capitalisation de la SCPI a 223,5 ME€.

Fort de cette collecte, a la fin du mois d’avril 2020, la
SCPI a acquis des murs de I'hétel NH Erlangen situé en
Allemagne pris a bail pour une durée résiduelle de 15 ans,
pour un volume d’investissement acte en main (AEM) de
17,3 M€, soit un rendement immobilier initial de 5,20 %.

Le 23 décembre 2020, la SCPI Atream Hétels a acquis les
murs du village vacances « Le Domaine de Mousquety »
d LIsle-sur-la-Sorgue auprés du groupe Belambra Clubs,
I'un des leaders frangais des villages vacances. Situé a
L'lsle-sur-la-Sorgue, dans le Lubéron, a 30 minutes de la
gare TGV d’Avignon et a 1h de I'aéroport de Marseille, le
Club Belambra « Le Domaine de Mousquety » offre a ses
clients une expérience haut de gamme dans un parc de
22 hectares au bord de la Sorgue. Le programme de
rénovation et d’extension du club en cours de finalisa-
tion permettra la création de 30 nouveaux logements, le
développement de 'activité séminaire et une montée en
gamme du village vacances permettant de rejoindre
I'offre « Belambra Clubs Sélection ».

Le 29 décembre 2020, la SCPI Atream Hétels a acquis la
résidence Néméa située au cceur de Levallois-Perret pour
une montant acte en main de 14,2 M€. Ouverte depuis
le début de I'année 2021, cette résidence hoteliére 4* de
42 appartements propose a ses clients de multiples ser-
vices : un rooftop aménagé, une salle de fitness, un
sauna et une laverie automatique. Offrant un acces
direct au centre de Paris et au quartier d'affaires de La
Défense, elle bénéficie d'un emplacement privilégié
dans un immeuble restructuré, au coceur d’un environne-
ment économique dense, renforcé par la présence de
groupes internationaux.

L'année 2020 se clét aprés plus de neuf mois d’une crise
sanitaire qui a impacté I'activité économique de tous les
acteurs et notamment celui du tourisme. Malgré cette
situation exceptionnelle, la SCPl Atream Hoétels a
démontré une certaine résilience.

Pour faire face aux nouveaux enjeux de |'industrie tou-
ristique, une assemblée générale extraordinaire s’est
tenue le 17 décembre 2020 et a approuvé I'élargissement
de la stratégie d’investissement de la SCPI proposé par
la Société de Gestion. Cette stratégie complémentaire
vise I'acquisition d'actifs d’hotellerie de plein air, de rési-
dences étudiantes et de co-living, d’‘auberges de jeu-
nesse et de résidences séniors non médicalisées. Cette
stratégie traduit une vision long terme du sous-jacent ;
elle permettra d’assurer pour I'avenir un rythme d’inves-
tissement soutenu, une résilience sur les rendements et
d’offrir des éléments de sécurisation complémentaire
pour les souscripteurs.

EVENEMENTS IMPORTANTS INTERVENUS ENTRE LA DATE DE CLOTURE
DE L'EXERCICE ET LA DATE D’ETABLISSEMENT DU PRESENT RAPPORT

L'exercice 2021 a débuté par les incertitudes liées a la
nouvelle vague de I'épidémie de la Covid-19. La Société
a mis en place des mesures de prévention et d’organisa-
tion, visant d limiter les impacts et la propagation de
I'épidémie tout en permettant la continuité de ses acti-

vités. |l est encore difficile d’évaluer un impact de I'épi-
démie sur les activités de la Société et ses résultats en
2021 qui serait en tout état de cause sans conséquence
sur la continuité d’exploitation de la société pendant les
douze prochains mois.



L'année 2020 se clot apres plus de neuf mois d'une crise
sanitaire qui a impacté I'activité économique de tous les
secteurs et notamment celui du tourisme. Tout au long
de cette période et tout en préservant les intéréts, nous
avons accompagné de facon équilibrée nos exploitants.

Malgré cette situation exceptionnelle, la SCPI Atream
Hétels a démontré une relative résilience qui nous per-
met d’étre confiants quant a sa capacité a relever les
défis de 2021.

En réponse a I'élargissement de la stratégie d’investisse-
ment de la SCPl Atream Hétels, il a été porté a la
connaissance du Conseil de Surveillance I'existence d'un
projet de fusion-absorption de la SCPI Atream Hétels et
de la SCPI Pierre Altitude, SCPI spécialisée dans I'inves-
tissement de murs d’hétels et de résidences de tourisme
d la montagne, a horizon juin 2021.

Notre équipe de gestion entretient des relations hebdo-
madaires avec chacun de ses exploitants pour suivre
I'activité opérationnelle des actifs, mesurer les impacts
de la situation sanitaire sur le calendrier de recouvre-
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ment des loyers 2021 et mettre en place les mesures
d’accompagnement et de recouvrement locatif néces-
saires (franchise/report de loyer, échelonnement des
créances locatives...) a la pérennité des exploitations
des hétels et la sécurisation des revenus futurs de la SCPI
sur le long terme.

De plus, il n‘est pas a exclure que le niveau de chiffre
d’affaires, le recouvrement des créances locataires, la
trésorerie voire, a terme, la valorisation des actifs, pour-
raient étre impactés dans les mois a venir.

Eu égard au rebond attendu au niveau européen, la SCPI
Atream Hotels poursuivra sa politique d’investissement
au cours de l'année 2021, en particulier dans les pays
dans lesquels elle se trouve déja investie, avec l'objectif
de minimiser les impacts de la crise sanitaire sur son
rendement, de sécuriser la durée ferme résiduelle des
baux et de diversifier son patrimoine.

49 020 parts ont été souscrites sur ['année pour un montant total de 49 020 000 €.

Souscriptions (cumul fin d'année)

Nombre de parts souscrites (cumul fin d'année)
Montant nominal (solde capital social)

Prime d'émission (cumul fin d'année)

Retraits sur I'année

Nombre de parts en attente de retrait

174 725 000 € 223745 000 €

174 725 223 745

139 780 000 € 178 724 800 €

34 945 000 € 44715100 €
0 339
0 0
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Les souscriptions ont principalement été enregistrées lors du 1°" trimestre (35 824 parts) et le 2°™ trimestre 2020

(8 803 parts).
31/12/2019 172020 272020 3T2020 472020

Parts souscrites sur la période 174 725 35926 8 878 3417 223 745
Parts compensant les retraits - 102 75 60 102 339
Collecte nette 174 725 000 € 35834200 € 8 810 500 € 3363000 € 707 200 € 223 439 900 €

Pour rappel, a la suite de I’Assemblée Générale Mixte du  ne pourront étre recues, est fixé a 480 000 000 €, divisé
10 juin 2020, le capital social maximum statutaire, qui  en 600 000 parts d'une valeur nominale unitaire de 800 €.
constitue le plafond au-dessus duquel les souscriptions

STRUCTURE DE DETENTION DU PATRIMOINE
DE LA SCPI ATREAM HOTELS

La SCPI Atream Hotels détient quatre actifs directement  Enfin, le 13 décembre 2019, la SCPI Atream Hotels était
(actifs situés en France) et 13 actifs indirectement au  entrée au capital de la société De Eemhof Invest a hau-
travers des SCI Atream Hoétels Deutschland détenantdes  teur de 24,59 % de son capital.

actifs situés en Allemagne, Atream Hotels Nederland

détenant les actifs situés aux Pays-Bas et Atream Hotels

Belgié détenant des actifs situés en Belgique.

7

Associés
Personnes physiques & morales

SCPI Atream Hétels

24,6 %

° o
175 M€ 100 % 103 %
‘ ’
De Emhoff SCI Atream Hoétels SCI Atream Hétels SCI Atream Hétels

Invest Belgié

Nederland Deutschland

Hotels
France
- 46,0 M€ HD - & ' ’
-w -wr
Center Parcs Hampton Allemagne Belgique
Pays-Bas Amsterdam Schipol 6 actifs Portefeuille BELL

14,8 M€ HD 79,7 ME HD 66,2 MEHD



A I'image de I'industrie hoteliére, I'ensemble des actifs
de la SCPI Atream Hotels enregistrait en 2020 des per-
formances en recul par rapport a I'année précédente.
Ces variations ont été cependant nuancées selon les
gammes et les territoires.

Les hotels de la SCPI Atream Hoétels situés en coeur de
grandes villes ou dans des zones d’'aéroports ont souffert
de I'absence de clientéle affaires. A contrario, les actifs
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de la SCPI situés sur les littoraux (Mercure Niort, Center
Parcs NordseekUste, Hotel de I'Estérel), ont bénéficié de
I'attractivité de leur environnement et d’'un marché inté-
rieur dynamique leur ayant permis de réaliser une saison
estivale satisfaisante, portée par des prix moyens stables
voire supérieurs a 2019.

PM [ RevPAR TO

4 %

-15 points I -6 %

9 o
14 % 14 % 20 %
-30 points
. -49 %
-44 points -45 points
-67 % -69 %
Coeur de grandes/ Zones Littoraux/ Cceur de villes

moyennes villes
(>100K habitants)

aéroportuaires

Zones touristiques

secondaires
(<100K habitants)

Source : Données opérationnelles transmises par les exploitants de la SCPI Atream Hotels

Acquisitions de I'exercice :
La SCPI Atream Hétels a acquis en 2020 trois actifs : un
hétel situé dans 'agglomération de Nuremberg/Erlangen

en Baviere, une résidence hoteliere a Levallois-Perret
ainsi qu’un village vacances localisé dans le Vaucluse.

12/2020

Hotel 4* de 138

Résidence de tourisme de

chambres 42 appartements
17,3 M€ 14,2 M€
nH HPTT]P(]
Belambra Domaine de Mousquety
04/2020 12/2020

e 2B

NH Erlangen

Delambia

Village-vacances de 140 chambres
15,6 M€

Nemea Paris Levallois-Perret

46,8 M€ AEM



A SCPI Atream Hétels

NH Erlangen *#%%

o e o
P Acquisition ‘ ~y 15ans lﬁ'l 5,20 %

) Réalisée en Avril 2020 ‘ Durée de bail résiduelle ferme Rendement AEM initial

Caractéristique de l'actif :
B e Hotel 4 étoiles entierement rénové en 2016

® 138 chambres
e Locataire : NH Hotels Group

Localisation :
L'hotel est situé en centre-ville d’Erlangen a seulement

800 m de la gare centrale qui connecte Erlangen a Firth,
Nuremberg et a I'aéroport de Nuremberg a environ 25
minutes et @ moins de 2 km du principal campus Sie-

mens.

L. Enseigne NH : nH

Le groupe NH Hotels Groupe regroupe aujourd’hui 380
HOTELS

hétels dans 28 pays grace aux marques NH Hotel, NH

Collection et Nhow.

Résidence Nemea Levallois-Perret *#%%

) Réalisée en Décembre 2020 ‘ Durée de bail ferme Rendement AEM initial

9 o o, [+)
¢ Acquisition ‘ 12 ans ‘ lﬁ'l 4,41 %

e Hotel 4 étoiles livré en 2020
e 42 unités équipées de kitchenette

EB Caractéristique de l'actif :

e Locataire : Groupe Nemea

Localisation :
Résidence hoteliere 4 étoiles située a Levallois-Perret

offrant un accés direct au centre de Paris et a La Défense.

Le batiment a été redéveloppé en une résidence hételiere
d’affaires de 42 unités.

°
Enseigne Nemea : nemea

résidences vacances

Le groupe Nemea est un groupe bordelais gérant plus de

70 résidences d’affaires mais aussi loisir et étudiant.
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Domaine de Mousquety

) Réalisée en Décembre 2020 ‘ Durée de bail ferme Rendement AEM initial

o e °
P Acquisition ‘ ~y 12ans ‘ lﬁ'l 5,52 %

EB Caractéristique de l'actif :

¢ Village-vacances de 160 logements

e Programme de rénovation et extension pour créer 30
logements additionnels

e Locataire : Groupe Belambra

Localisation :
Village-vacances de 190 logements (dont 160 existants)

dans le Luberon situé a 30 min de la gare TGV d'Avignon

et offrant un acces direct a la Sorgue.

. Enseigne NH : DML

clubs

Le groupe Belambra est I'un des leaders francais des vil-

lages-vacances avec pres de 50 emplacements.

Prises de participations :
Néant

Acquisitions en cours :
Néant

Arbitrages de l'exercice :
Aucune cession n’est intervenue au cours de |'exercice.
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GESTION DU PATRIMOINE

Loyers facturables :

Le montant des loyers facturables, directement et indi- 10 762 682 € HT. Les 5 principaux locataires représentent
rectement, par la SCPI Atream Hoétels en 2020 s’éléeve a 63 % des loyers facturables (voir répartition ci-dessous).

Poids des 5 principaux locataires :

Martin’s Brugge SA

Martin’s Hotels 13 % 37 % Autres
o,
Park Inn By Radisson 1%
Nurnberg GmbH 10 %
1%

TVHG Budget Schiphol Il B.V
Different Hotels NV

Répartition des loyers facturables 2020 par Pays :

France

Pays-Bas 10 %

40 % Allemagne

Belgique 42 %



Situation locative 2020 :

Taux d’occupation

physique
2020

financier
2020

Taux d’occupation

A SCPI Atream Hétels

Taux de recouvrement sur
loyers post-accords Covid
2020

B Taux d'occupation physique

Taux de vacance Franchises de loyer

Le taux d’occupation physique de la SCPI Atream Hotels
correspond au rapport entre la surface louée par la
société et la surface totale du patrimoine qu’elle
détient.

Pour rappel, le taux d’occupation financier (TOF) est
I'expression de la performance locative de la SCPI. Il se
détermine par la division du montant total des loyers
et indemnités d’occupation facturés ainsi que des
indemnités compensatrices de loyers par le montant
total des loyers facturables dans I’hypothése ou I'inté-
gralité du patrimoine de la SCPI serait louée.

Le calcul du TOF intégre les immeubles détenus direc-
tement et ceux détenus indirectement par le biais de
de participations immobiliéres (sociétés contrélées).
Ne sont pas intégrés dans le calcul du TOF les actifs
immobiliers détenus par des sociétés non contrélées au
sens de l'article L. 214-15 du Code Monétaire et Finan-
cier. Les loyers percus au travers des SC| Atream Hétels
Deutschland, Atream Hétels Nederland et Atream
Hotels Belgié sont donc pris en compte dans le calcul
du TOF tandis que les loyers pergus indirectement par
la société De Eemhof Invest ne le sont pas.

Le taux d’occupation financier moyen 2020 atteint 81 %
en raison des mesures d‘accompagnement accordées
a plusieurs locataires dans le cadre de la crise de la
Covid-19 venant s‘ajouter a la franchise accordée au
locataire du Martin’s Hétel de Bruges prenant fin a I'is-
sue de I'année 2021.

B Taux d'occupation financier

B Taux de recouvrement

Reports de loyers et créances locatives

Au 31 décembre 2020, la SCPI Atream Hétels a pergu,
directement et indirectement, un montant total de
loyers de 7 399 447,37 € HT au titre de I'année 2020. Le
taux de recouvrement de la période s’éléve ainsi a 85 %
apres prise en compte des mesures d‘accompagnement
liées a la Covid-19 (franchises de loyer), et a 70 % sur
loyers contractuels.

En contrepartie des mesures d‘accompagnement
accordées, la durée de certains baux a été prolongée
d’un a trois ans. De ce fait et a la suite de I'acquisition
de trois nouveaux actifs en 2020, la durée résiduelle des
baux de la SPCI Atream Hoétels est de 17 ans au 31
décembre 2020.

Relocation, résorption des vacants,
renégociations et renouvellements :
Aucun mouvement locatif n‘est intervenu sur la période.

Contentieux :
Aucun contentieux n’est connu a ce jour.
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Travaux sur le patrimoine :

e Plan pluriannuel d’entretien

- Un plan prévisionnel pluriannuel d’entretien (sur cing
ans) est établi dés la premiére année d’acquisition
des immeubles, et a pour objet de prévoir les dépenses
de gros entretiens, qui permettront le maintien en
état de I'immeuble ainsi que la répartition de sa prise
en charge sur plusieurs exercices. Il indique notam-
ment pour chaque immeuble les montants affectés
aux différents types de travaux envisagés :

- Gros travaux (art. 606 du Code Civil, clos et couvert)
d la charge du propriétaire,

- Travaux sur les équipements, halls, parties com-
munes,

- Opérations de restructurations lourdes,

- Mise en conformité.

En 2020, environ 38 000 € HT ont été engagés sur la
SCPI Atream Hoétels au titre de travaux de gros entre-
tien sur la provision de 94 000 € HT prévue au 31
décembre 2019.

Sur l'exercice, les travaux les plus significatifs ont

concerné :

- Des réparations au niveau de la toiture de I'Hotel de
I'Estérel suite a des infiltrations,

- Le remplacement du sauna au Park Inn by Radisson
Géottingen,

- Des réparations au niveau des systémes de chauffage,
climatisation et de ventilation au Park Inn by Radis-
son Nuremberg.

Au 31 décembre 2020, le plan de travaux des actifs détenus directement et indirectement est le suivant :

PLAN GROS ENTRETIEN 119 465 € 156 810 €

e Travaux d’investissement

En complément des provisions pour gros entretien, des
travaux d’investissement peuvent étre identifiés lors de
I'acquisition des actifs afin de valoriser le patrimoine.

A titre d’illustration, le village-vacances Belambra
« Domaine de Mousquety », acquis le 23 décembre 2020,
fait I'objet d’'un programme de travaux de rénovation, de
montée en gamme du parc et de ses infrastructures
(logements, restaurants, salles de spectacles ...) et de
création de nouveaux logements.

Ces travaux ont été initiés en 2019 par le groupe Belam-
bra et devraient étre livrés début avril 2021 pour la réou-
verture du village-vacances. lls vont notamment

158 151 € 158 473 € 160 006 € 752905 €

permettre de répondre aux attentes de la clientéle,
développer l'activité séminaire et permettre au vil-
lage-vacances de I'lsle-sur-la-Sorgue de rejoindre I'offre
4/5* « Belambra Clubs Sélection ».

Un total de 4 767 K€ a été engagé par la SCPI Atream
Hotels pour la finalisation de ces travaux, qui intervien-
dront courant 2021.



Les acquisitions réalisées en 2020 ont permis au patri-
moine de la SCPI Atream Hotels d’évoluer vers une répar-
tition géographique équilibrée, en ligne avec la stratégie
de la SCPI visant a diversifier I'implantation des actifs
investis sur ces quatre marchés européens. En lien avec
la stratégie de diversification, elles ont également fait
évoluer la composition du portefeuille en termes de
typologie d’actifs avec I'intégration d’une résidence de

Répartition géographique au 31/12/2020 * :

19 %

Belgique

36 %

Allemagne

Répartition du poids locatif au 31/12/2020 *

Villages vacances

23 %

Hotels

15 %
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tourisme et d’un village-vacances, et permis de diversi-
fier d'autant plus son exposition aux différentes ensei-
gnes hotelieres.

L'élargissement de la stratégie d'investissement va per-
mettra de conforter la diversification des typologies
d’actifs en patrimoine (hétels, résidences de tourismes,
villages-vacances, co-living, résidences senior...).

France

Pays-Bas

*La répartition géographique est exprimée en
pourcentage de la valeur hors droits d‘acquisition,
et incluent la participation dans le Center Parcs
de De Eemhof (Pays-Bas)

Résidences de tourisme

*