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5 ans quˇon bat la mesure pour votre épargne

Dans un environnement immobilier qui demeure contrasté, marqué par une succession dˇincertitudes politiques et de tensions budgétaires, Iroko Zen poursuit sa trajectoire avec constance et discipline. La SCPI confirme, trimestre après trimestre depuis 5 ans, la solidité de son positionnement patrimonial, fondé sur une stratégie lisible et diversifiée.     

       

       

      

       



Cette régularité repose avant tout sur une gestion rigoureuse du patrimoine, construite autour de fondamentaux solides : diversification géographique et sectorielle, sélection attentive des actifs, et recherche dˇun équilibre durable entre rendement et maîtrise du risque.€
       

      

    

       



Les équipes dˇinvestissement sˇattendaient à une année difficile à manSuvrer en prévision dˇune recompression des taux de rendement en 2025. Lˇajustement a finalement été plus modéré que prévu et les taux de rendement immobiliers pour les meilleurs actifs dans les meilleures localisations sont restés stables sur la plupart des secteurs dˇactivité.     

      

         

        

       



Cˇest dans ce contexte que Iroko Zen réalise une année exceptionnelle avec près de€ 630 M¬ dˇinvestissements, répartis sur plus de 41 acquisitions pour un rendement AEM moyen dˇenviron 7,80 %. Ce volume illustre la capacité des équipes à déployer une collecte de manière maîtrisée, sans rupture dans la stratégie ni concentration excessive des risques.        

     

         

        

       

      



€� Pour rappel, les performances passées ne présagent pas des performances futures.



8,13 %

Performance Globale Annuelle 20251

7,14 %

Taux de distribution 20252

0,99 %

Augmentation du prix de part

Cette dynamique permet à votre SCPI dˇafficher une Performance Globale Annuelle1 (PGA) de 8,13 % dont un taux de distribution2 de 7,14 %, supérieur à 7 % pour la 5e année consécutive et à son objectif non garanti de 5,50 %. À noter que le TRI3 cible sur 8 ans est de 7 %.      

 



         





         





          







204 ¬

Prix de souscription

Au 31/12/2025   

213,94 ¬

Valeur de reconstitution par part

Au 31/12/2025   

Nous vous remercions sincèrement pour la confiance que vous nous avez accordée tout au long de cette année réussie.€        

 

Président dˇIroko     

1 La Performance Globale Annuelle (PGA) correspond à la somme du taux de distribution de lˇannée N et de la variation du prix de souscription entre le 1er janvier de lˇannée N et le 1er janvier de lˇannée N+1.
2Le taux de distribution correspond au revenu annuel (brut de fiscalité) versé aux associés. Il est exprimé en pourcentage du prix de part au 1er janvier de lˇannée.
3Le TRI (Taux de Rendement Interne) est un indicateur qui mesure la rentabilité dˇun investissement. Il représente le taux de rendement moyen attendu chaque année.





























€� Les objectifs de performance présentés ne constituent pas une promesse de rendement ou de performance. Le prix de la part peut évoluer à la hausse comme à la baisse en fonction de lˇévolution du marché immobilier et de la valeur du patrimoine. En 2025, 0 % des revenus versés par Iroko Zen, sont non récurrents. Les impôts acquittés à l'étranger par la SCPI Iroko Zen représentent 15,41 % des revenus bruts versés en 2025. Le traitement fiscal dépend de la situation individuelle de chacun et est susceptible d'évoluer.                                 

                            

                                                  

                               

       



Chiffres clés          

Le 4e trimestre dˇIroko Zen en quelques chiffres





Capitalisation

1,356 Md¬

+ 119 M¬

Collecte nette*

Nombre total dˇassociés

27 265

+ 2 421

Nouveaux associés*

Nombre total de parts net de retrait

6 737 211

+ 611 715

Parts souscrites*

29 139

Parts retirées dont 0 en attente de retrait*



Nombre total dˇactifs

173

+ 9

Nouveaux actifs acquis*

Nombre total de locataires

402

+23

Nouveaux locataires*

Valorisation du patrimoine (Hors Droits)

1,662 Md¬

Dont 14 722 332 ¬ dans Iroko Impact, fonds maison géré par Iroko



+ 150 056 154 ¬

Volume d'acquisition Hors Droits Hors Frais*        

Source : Iroko, données au 31 décembre 2025      *au T4 2025 

€� Pour rappel, les performances passées ne présagent pas des performances futures.      

Les principaux risques    

Acheter des parts de la SCPI Iroko Zen est un investissement immobilier. Il sˇagit dˇun investissement long terme : nous vous recommandons une durée de placement de plus de 8 ans. Ce placement comporte plusieurs risques.€La liquidité est limitée et le capital, comme les revenus, ne sont pas garantis. En conséquence, ces derniers peuvent varier à la hausse mais aussi à la baisse. Les performances passées ne présagent pas des performances futures.€Lˇensemble des risques de la SCPI sont décrits dans la documentation réglementaire du fonds (note dˇinformation, statut, DIC).              

       

     

           





Risque de perte en capital   

Le capital investi est soumis à la variation des marchés immobiliers. Cette variation peut entraîner une baisse de la valeur du patrimoine immobilier, et donc du prix de retrait, impliquant une perte en capital pour lˇinvestisseur.  

       

   

 

  

Risque de change     

La SCPI détient des actifs libellés en devises étrangères, leur valeur peut varier en fonction des taux de change. Cela peut réduire la valeur des parts détenues ou le revenu perçu par les associés.    

 

     

  



Risque lié aux revenus      

Les revenus versés par la SCPI dépendent des conditions de location des immeubles et peuvent varier à la hausse comme à la baisse en fonction de leur taux dˇoccupation, de leur valeur locative et du bon paiement des loyers. Les revenus dˇune SCPI peuvent donc varier et ne sont pas garantis.  

 

       

 

     

    



Risque de liquidité    

Ce placement étant investi en actifs immobiliers, il est considéré comme peu liquide. Les SCPI ne garantissent pas la revente des parts. Vous ne pourrez sortir que s'il existe une contrepartie. De plus, des SCPI telles que Iroko Zen ont mis en place des frais de sortie en cas de retrait avant une durée de détention.

   

  

       

   





Échelle de risque (SRI)       

Risque le plus faible Risque le plus élevé

L'horizon de placement recommandé est de 8 ans.    



Dividendes       

Vos dividendes sur le trimestre

Vos dividendes sur le 4e trimestre 2025 (par part en pleine jouissance







3,44 ¬

0,34 ¬

Impôt étranger prélevé à la source, payé par Iroko Zen



3,10 ¬

Dividende net de fiscalité étrangère

Valeurs de la part

au 31/12/2025

Prix de souscription

204 ¬

Valeur de retrait1

204 ¬

Valeur de réalisation2

185,90 ¬

Valeur de reconstitution

213,94 ¬

1Pour tout retrait des parts avant 3 ans de détention, une commission de 6 % TTC sˇapplique.(2Valeurs au 31 décembre 2025 validées par lˇexpert AIFM de la SCPI et sur la base d'une campagne d'expertise indépendante sur 100 % du patrimoine.

 



€� Le prix de part est passé de 202 ¬ à 204 ¬ le 1er août 2025.





Détail des dividendes versés par mois

Le montant des revenus distribués est égal au montant de lˇacompte brut divisé par le nombre de parts détenues et sˇentend pour un associé ayant la jouissance de ses parts au 1er jour du 1er trimestre. 

  



 

 



1,21 ¬

1,01 ¬

1,22 ¬

1,09 ¬  

1,21 ¬

1,01 ¬

1,23 ¬

1,02 ¬

1,22 ¬

0,99 ¬ 

1,20 ¬

0,98 ¬ 

1,19 ¬

0,93 ¬ 

1,26 ¬  

1,05 ¬

1,24 ¬

1,02 ¬

1,24 ¬

1,01 ¬

1,11 ¬

1,01 ¬

1,09 ¬

1,08 ¬  

JAN.

Versé le (25/02/2025 



FÉV.

Versé le (25/03/2025 



Mars

Versé le (25/04/2025 

 

AVRIL 

Versé le (26/05/2025 



MAI

Versé le (25/06/2025 



JUIN

Versé le (25/07/2025 

 

JUIL.

Versé le (26/08/2025 

 

Août

Versé le (25/09/2025 

 

SEPT.

Versé le (25/10/2025 



Oct.

Versé le (25/11/2025 



nov. 

Versé le (24/12/2025 

 

déc.

Versé le (27/01/2026 

 

Dividende brut de fiscalité étrangère par part Dividende net de fiscalité étrangère par part

70,7 %

Revenus(étrangers 



% de revenus à lˇétranger (sur le 4e trimestre€2025     





 

En réel sur la période

Revenus (loyers) étrangers - 70,7 %              

Revenus (loyers) français - 29,3 %            

€� Pour rappel, les performances passées ne présagent pas des performances futures. Lˇimposition des revenus éventuels perçus de lˇétranger par la SCPI peut être neutralisée en France afin dˇéviter la double imposition des associés, selon les conventions fiscales en vigueur entre la France et les pays concernés. Le traitement fiscal varie selon la situation individuelle et le taux dˇimposition propre à chaque associé. Le dispositif fiscal est susceptible dˇévoluer. Les porteurs ayant investi via des unités de compte (UC) ne bénéficient pas directement des crédits dˇimpôt éventuels, ceux-ci étant attribués à lˇassureur.               

                       

                    

                     

                         



FRAIS  

Les frais de la SCPI Iroko Zen

�������	�

Commission de souscription : 0 %
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En échange de sa gestion, Iroko facture directement la SCPI :
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Iroko Zen a choisi dˇexternaliser la gestion locative de ses biens à des spécialistes dans chacun des pays où elle possède des actifs. Ce montant est couvert par les frais de gestion.
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Définitions  

Minimum de souscription  Le montant minimum pour une première souscription est de 5 000 ¬. Pour les souscriptions suivantes, un minimum de 1 000 ¬ est requis, et 50 ¬ pour la mise en place dˇun versement programmé.              

                 

       

Délai de jouissance (des parts souscrites   



Les parts souscrites entrent en jouissance le premier jour du quatrième mois suivant la validation de la souscription.€             

      

Distribution des dividendes    La distribution des dividendes est mensuelle mais elle dépend du bon paiement des loyers par les locataires de la SCPI.€          

    

Conditions de retrait Actuellement, le délai de retrait est inférieur à un mois, à condition quˇil y ait des souscriptions compensatrices. À ce jour, aucune part nˇest en attente de retrait. Le prix de retrait correspond à la valeur des parts diminuée des éventuelles commissions.          

              

                

 



Parc immobilier            

Coup dˇSil sur le parc immobilier

Chiffres clés, répartition par typologie, vue sur lˇensemble du parc immobilier

Répartition géographique

En pourcentage de valeur hors droit

France 28,7 %

Royaume-Uni 27,2 %

Espagne 14,4 %

Pays-Bas 12,0 %

Irlande 9,8 % 

Allemagne 7,0 % 

Italie 0.9 % 

Répartition par typologie

En pourcentage de valeur hors droit

Commerces 36,9 % 

Bureaux 26,2 % 

Locaux dˇactivités 13,6 % 

Santé, hôtellerie, autre 



12,0 % 

Entrepôts 11,3 % 

Nombre dˇactifs

173

Surface du parc immobilier

1 043 781 m²

Durée moyenne des baux jusquˇà(leur terme (WALT)



8,9 ans

Loyers encaissés sur le trimestre (HT HC)   

25,5 M¬    

Taux d'Occupation Financier (TOF)   

97,37 %

Taux d'Occupation Physique (TOP)   

98,00 %

Durée dˇengagement ferme de nos locataires jusquˇà la prochaine possibilité de dénonciation (WALB)

 



7,3 ans

Ratio dˇendettement (LTV)

26,25 % 

Les performances passées ne présagent pas des performances futures.                      

Taux dˇOccupation Financier (TOF)€               

Le taux dˇoccupation financier mesure la part des loyers effectivement encaissés par rapport aux loyers( qui pourraient être perçus si lˇensemble du patrimoine était pleinement loué ; il se calcule en rapportant( les loyers facturés aux loyers facturables sur la période considérée.    

       



Locaux occupés hors franchise 94,90 %

Locaux occupés sous franchise1 1,75 %   

Locaux vacants (revenus non récurrents)2 0,72 %

Franchise et paliers de locaux occupés3 0,67 %

Locaux vacants en recherche de locataire4 1,96 %

Taux dˇOccupation 
Financier (TOF)€     

   

TOF = 97,37 %   

1 Revenus sur les Locaux Occupés sous franchise (franchise de loyer partielle, palier de loyer, ou indemnités compensatoires versées par le vendeur à lˇacquisition
2 Revenus sur les Locaux Vacants (locaux non vacants sur la totalité du trimestre ou garanties locatives versées par le vendeur à lˇacquisition)
3 Revenus non présents dans le taux dˇoccupation financier correspondant aux franchises et paliers accordés aux locataires, notamment en début de bail
4 Revenus non présents dans le taux dˇoccupation financier du fait de la vacance complète de ces locaux pendant le trimestre       

      

   

    



Parc immobilier            

Pour vous aider à comprendre

Durée moyenne des baux jusquˇà leur terme (WALT)



Moyenne pondérée de la durée résiduelle des baux jusquˇà leurs termes contractuels.



Ratio d'endettement ((LTV : Loan To Value)



Cˇest le taux dˇendettement dˇIroko Zen. Cette notion est utilisée dans le cadre de l'octroi d'un crédit immobilier. Le principe du Loan To Value consiste à rapporter le montant total des financements bancaires de la SCPI à la valeur totale du patrimoine.







Taux dˇOccupation Financier (TOF) Il se détermine par la division du montant total des loyers et indemnités dˇoccupation facturés ainsi que des valeurs locatives de marché des autres locaux non disponibles à la location, par le montant total des loyers facturables dans lˇhypothèse où lˇintégralité du patrimoine serait louée (définition ASPIM).







Taux d'Occupation Physique (TOP) Il se détermine par la division de la surface cumulée des locaux occupés par la surface cumulée des locaux détenus (définition ASPIM).





Acquisitions         

Zoom sur les nouvelles acquisitions du trimestre

9 nouveaux actifs ont rejoint le patrimoine dˇIroko Zen au cours du 4e trimestre 2025, pour un volume dˇinvestissement total de 150 M¬ HD. LˇEspagne, lˇAllemagne, la France et le Royaume Unis sont représentés, renforçant ainsi la diversification géographique du portefeuille.









Villanueva de Gallego, Espagne€êø

Locataire ADI(

Typologie Logistique

WALB 6,4 ans

Rendement AEM1 6,75 %

Montant de lˇacquisition HD2 30,80 M¬

Note ESG3 55,5/100

Chester, Royaume-Uni €ìç

Locataires principaux  Alliance Automotive UK, Stokers LTD, PW Gates Distribution Limited...



Typologie Locaux dˇactivités

WALB 7,9 ans

Rendement AEM1 7,30 %

Montant de lˇacquisition HD2 12,30 M¬ 

Note ESG3 51,3/100

Bournemouth, Royaume-Uni€ìç

Locataire Travelodge

Typologie Hôtel

WALB 19 ans

Rendement AEM1 6,90 %

Montant de lˇacquisition HD2 12,70 M¬  

Note ESG3 47/100

Anzin, France ë÷   

Locataire Carrefour Market 

Typologie Commerce

WALB 2,9 ans

Rendement AEM1 8,00 %

Montant de lˇacquisition HD2 3,90 M¬

Note ESG3 64/100

Fourmies, France ë÷   

Locataires principaux  Mr Bricolage, Basic Fit, Boulanger       

Typologie Commerce

WALB 2,3 ans

Rendement AEM1 7,62 % 

Montant de lˇacquisition HD2 9,80 M¬

Note ESG3 64,5/100

Grenade, Espagne êø

Locataire Grupo Abades

Typologie Hôtel

WALB 15 ans

Rendement AEM1 7,25 % 

Montant de lˇacquisition HD2 30,00 M¬

Note ESG3 63,5/100

Les actifs présentés sont ceux acquis au T4 2025. Ils ne sont pas représentatifs de l'ensemble du parc immobilier de la SCPI Iroko Zen.           

   

1 Le rendement Acte en Main (AEM) est non garanti. Il correspond au rendement au moment de l'acquisition. (Il est égal à : Loyer net / (Valeur d'acquisition hors droits + droits de mutation + frais de notaire + honoraire du broker).
2 HD = Hors Droits
3 pour quˇun fonds respecte les critères d'éligibilité du label ISR, au moins 90% de ces actifs en valeur doivent faire lˇobjet dˇune évaluation ESG.                               

                                             

     

                                             



Acquisitions         

Haguenau, France  ë÷

Locataires principaux  B&M, Action, Chaussea...


Typologie Commerce

WALB 1,8 ans

Rendement AEM1 7,65 %

Montant de lˇacquisition HD2 17,20 M¬

Note ESG3 61/100

Wakefield, Royaume-Uni€ìç

Locataires principaux Pets at Home, Currys, Wren Kitchen&



Typologie Commerce

WALB 4,6 ans

Rendement AEM1 7,98 %

Montant de lˇacquisition HD2 25,20 M¬

Note ESG3 62,2/100

Leipzig, Allemagne éê

Locataire Hellweg

Typologie Commerce

WALB 18,5 ans

Rendement AEM1 8,4 %€

Montant de lˇacquisition HD2 8,09 M¬

Note ESG3 57/100

Retrouvez l'intégralité de notre parc immobilier sur

iroko.eu

Les actifs présentés sont ceux acquis au T4 2025. Ils ne sont pas représentatifs de l'ensemble du patrimoine de la SCPI Iroko Zen.                     

       

1 Le rendement Acte en Main (AEM) est non garanti. Il correspond au rendement au moment de l'acquisition.  Il est égal à : Loyer net / (Valeur d'acquisition hors droits + droits de mutation + frais de notaire + honoraire du broker).
2 HD = Hors Droits
3 pour quˇun fonds respecte les critères d'éligibilité du label ISR, au moins 90% de ces actifs en valeur doivent faire lˇobjet dˇune évaluation ESG.
                                                  

                           

     

                                             

Note ESG : comment lˇinterpréter ?        

Chaque actif nouvellement acquis par Iroko Zen est évalué selon notre méthode ESG rigoureuse. Les notes attribuées au moment de l'acquisition reflètent souvent un potentiel d'amélioration plus qu'une situation figée. Les actifs classés ˝Best-in-progress˛ ne sont pas des actifs à faible valeur ESG, mais des opportunités de transformation concrète. Notre engagement : les faire évoluer en ˝Best-in-class˛ dans les trois années suivant leur entrée en portefeuille, conformément aux exigences du label ISR.            

 

              

           

       

29,5 59

Note minimale  Note seuil

100

Échelle de notation avec lˇapproche Best-in-class    

Exclusion du portefeuille

  

Best-in-progress     Best-in-class   

https://www.iroko.eu/


ASSET Management             

L'actualité du portefeuille

Pays-Bas : 

Retail park dˇEmmen : 
Extension de la durée ferme du locataire Praxis(Lˇéquipe Asset Management a prolongé de 5 ans la durée ferme du bail de Praxis, enseigne nationale de bricolage aux Pays-Bas (~190 magasins), au sein du retail park Emmen Nijbracht. Cette extension sécurise le principal locataire du site (4 879 m² soit 14 % des surfaces).(
Arrivée du locataire Swiss Sense(Lˇéquipe Asset Management a accueilli le locataire Swiss Sense, enseigne néerlandaise spécialisée dans la vente de literie et meubles de chambre haut de gamme, au sein du retail park Emmen Nijbracht, sur  1 261 m² pour une durée ferme de 5 ans. Ce nouveau bail remplace un locataire entré en faillite, assurant ainsi une continuité totale sans aucun jour de vacance sur cette cellule.

































Retail park dˇAlmere :
Extension du locataire Budget Floor store(Lˇéquipe Asset Management a accompagné lˇextension du locataire Budget Floor Store sur le retail park Doemere (Almere), passant de 460 m² à (1 219 m². Spécialisée dans la vente de revêtements de sol et solutions dˇaménagement intérieur, lˇenseigne a signé un bail ferme de 10 ans, illustrant lˇattractivité du site et lˇancrage des locataires existants.(
Arrivée du locataire Sawiday(Lˇéquipe Asset Management a signé un bail avec le locataire Sawiday sur le retail park Doemere (Almere), pour une surface de 867 m² et une durée ferme de 5 ans. Sawiday, enseigne spécialisée dans la literie, succède à un précédent locataire. Cette cellule est par conséquent restée occupée sans interruption.



































Bureaux à Utrecht :
Arrivée du locataire HSB(Lˇéquipe Asset Management a accueilli le locataire HSB au sein de lˇimmeuble de bureaux Maximus (Utrecht), pour une surface de 422 m². HSB est une société spécialisée dans les solutions dˇidentification biométrique et électronique et fournit des systèmes dˇenregistrement et de vérification dˇidentité basés sur des technologies avancées. HSB succède à un précédent locataire et a signé un bail à un niveau de loyer supérieur de 6,93 %, renforçant ainsi la valeur et la performance locative de lˇactif.(        

    











Irlande  

Retail park de Kilkenny :
Ouverture du Drive Costa Coffee(Lˇavenant dˇextension avec Costa Coffee, ayant pris effet au cours du 4e trimestre 2025, a permis dˇaugmenter le loyer de 22,8 % et de prolonger le bail jusquˇen 2045. Le nouveau drive, ouvert au cSur du parking du retail park de Kilkenny, devrait stimuler le trafic sur le site et ainsi bénéficier aux autres locataires.         

            


















