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LE MOT DU PRESIDENT
Gautier DelabrousséMayoux

Chers associés,

/| QSald y2y alya dzyS OSNIFAYyS SyY2i 2 dza
présenter lepremier rapport annuel de gestion de votre SCPI Iroko ZEN

LJ2dzNJ f QSESNDAOS HAHAO®

LNR]12 %9b Sad €S LINBYASNI LINPRdzZAG RQSLI NHYS RS
LI NI AOdzE  NAGS RQsiGNB ySS Sy Hnun RKEga dzy O2yi
f QSYSNHSyY O-$9. G nefchangera s ridtre ambition qui est et sera de transformer le

LJ @&l 3S RS ftQAy@SaitArAaasSYSyld AYY20A{Fnbad &y NB L
«FundTeclp RIFya €S YAfASdz | idodenerNeR QEPHZRetteSpilosDNB pelitNE a
se résumer en une missiomendre I'épargne accessible, alignée, et transparente.

b2dza Saaleéz2ya RQsiNB LA 2yy AGBladéssie enyligmdiBs Y2 RS
a2y 202SOGAT IRMS O ADYSEnESCE delcadnisdiniide souscription.

[ Q20 2SOWISNY SEENRSE (2dzi £S Y2YRS RQAY@SailiAN S
de souscription clair et pédagogique, que ce soit en direct ou a travers votre conseillestida ge
patrimoine.

[ S OdzdzNJ RQLNR {12 %%9b Said ft QAYY20AftASN® b20NB L
piliers:

Pilier 1. Une allocation dynamique et diversifidedza 8 A 06 A Sy Sy GSNX¥Sa RS i
60dzNBl dzEX SYyiNBLW®M Gasz t20FdzE RQlFIOGAGAGSAET O2YY
en France (Paris, Ide-France et les principales métropoles régionales), et prochainement dans les
pays limitraJK S& RS tI T2yS 9dzNR |jdz§ az2yd Q! tfSYl 3y
ligne de mire notre objectif de résilience, cette allocation dynamique se traduit par une
ddzNLI2 Y RSN} GA2y RS Ofl daasSa RQIFOGATaA pe-dpoder f | f
par exemple (renforcement du-@mmerce), un focus sur du commerce de service (creche,

médical, alimentaire etc.) ou encore en bureau par une allocation prioritaire vers des bureaux de
nouvelles générations avec des baux de longue durée (ublas récents, intégrant des services et
favorisant les mobilités douces).

Pilier 2. Une ambition forte pour Iroko ZEN sur la résilience long terme des batimentsieddu des
locataires existantspour en faire une SCPI de référence en matiere de poéitlg8G

(Environnement Social et Gouvernance) ce qui passe notamment par I'amélioration des
performances énergétiques des batiments, mais aussi par privilégier les investissements qui
favorisent les déplacements doux, le bigni NB RS aSa 2 0ed ixtatainésiparficipdntQ | O (i
au développement sociétal ou encore, sensibiliser au maximum les occupants sur notre politique
ESG. Pour cadrer ces ambitions et les mesurer, Iroko ZEN a choisi de poshais ISR

(Investissement Socialement Responsable020.

''YyS FT2A4 OS OKSYAY (NI OS:I y2dza az2dzKlAdG2ya siN

RQdzyS y2dz0StfS ISYSNI A2y RQSLI NBHY Ll yiads ljdzh @

FYGAOALRY & dzyS O2f f ®uds fourlcelpietidziedeiRie pleimce YUknbus A 2 V &

amenera a étre sélectif dans la qualité des investissem&ltdgs mutualisons les risques en

Ay@SaidAraalyid ldzwaia o0ASY L tFNRA [[dzQSy NBIAZ2Y A
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locataires sartée a la loupe leur fiabilité en ces temps de Comiddp I dzNJ | dzii I y&i RQA
la durée de leur engagement sur site.

L'objectif de distribution (TDVM) non garanti de 2021 est de 6-5%%.

Iroko ZEN a pu verser un premier dividende un mois seaiéiapres son lancement en réduisant

son délai de jouissance aff jour du " mois. Ce premier dividende, versé en décembre dernier,

S44G RS MZIHc € LINILINIGD® /S ljdzA O2NNBALRYR t dz
performance mensuelle condud un TDVM de 7,56% en 2020.

Par ailleurs, nous avons pu constituer un report a nouveau de 11.079 euros des le premier exercice
2020. Nous espérons étre en capacité de distribuer un dividende compris en 6,50% et 7% pour ce
premier exercice plein en 2021.

OYTFAYZI HAHAN | dz2NF SGS tQlyySS Rdz t+yOSYSyid RQL
3SaiA2Yy SRIQRISNIITI9I2 Sy G dzNBax Sy O02YLX SYSy(d RQdzy
LO Capital. Ces entrées au capital ont permis de développer la communication autour de la SCPI et
de recruter des talents qui ont rejoint IROKO depuis son lancement, en provedamultiples

sociétés de gestion reconnues de la place. Une reconnaissance et une ambition pour développer
notre projet et atteindre les objectifs que nous nous sommes fixés pour vous.

Gautier DELABROUSSE MAYOUX
t NBAARSY(l RQLNRY{ 2
Amale

Antoine

Charlote

Charles

Myléna

Foucault

Kenny

Kevin

Mathieu

Michelson

Phong

PierreAntoine
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RAPPORT DE GESTION DE LA SCPI IROKO ZEN

Iroko ZEN et Iroko dans les médihs

t NEBdzdS Rdz RSodzi RQSYy3I2dzSYSyd | dzi 2 dzNdesRezatiorlg OS LJ
FAYFIYOASNE aLISOAFtAASS | 0SIdzO2dzl) NBtle&s f1F
distribution disruptif avec le 0% de commission de souscription et en détaillant les premiéres
acquisitions immobilieres ce qui a pu accéldeenotoriété de notre société et de notre produit.

Bien aidé par le fait les classements annuels réalisés par des distributeurs ou journaux placent“lroko
%9b RIya tS GNA2 RS (siS RS& YSAff SdzdlesbasedzE R
RQdzyS lyydzZ ftAaldiAz2y RS y20NB5 LISNF2NXYIyOSo

ScPI SOCIETE DE GESTION RENDEMENT 2019 RENDEMENT 2020
Eurion Corum N/A 10,40 %
Iroko Zen Iroko N/A 7,56 %
Atlantique Pierre 1 Paref Gestion 6,12 % 6,62 %
Coeur de Régions Sogenial 6,25 % 6,30 %
PF Hospitalité Europe Perial AM N/A 6,25 %

Source Meilleurescpi.com / Classement 2020
Nb: les performances passées ne présagent pas des performances futures
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LNR12 %9b Sy dzy O2dzl) RQdZ €
Données au 31/12/2020

Collecte brute 2020 : HPPHPp P e

Associés : 55

Parts souscrites : 14.625

Nouvelles acquisitions : 2

Surface du patrimoine : 1.083 m2

Durée des baux : y>y lya Sy RdzZNBS RQSy3l 3
TDVM 2020 : 7,56%

¢ dzE R Q2 OGigued ( A 200% LIK &
¢l dzE RQ200dzLI GA200% FAY Il YyOASNI Y
Loan to Value (LTV): 31%

Actif #1¢ Reims Actif #2- Pantin
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Organe de décision et controle

Forme juridique SCPI a capital variable
Capital social statutaire Hnd®nnndnpn e
Date d'ouverture au public Novembre 2020

Visa AMF N°2017 du 09/10/2020
Société de Gestion IROKO

Société de gestion

La gestion de la SCPI est assurée paotaété deGestion Iroko
51 S RQAYYNHIoERo2dzt | GA2Y Y
Siege d'exploitation 95, avenue du Président Wilsorf3108 Montreuil Cedex

Nationalité :Francaise
Forme Juridique Société par actions simplifiée (SAS)
RCSn°883 362 113 de Bobigny

F'ANBYSY(d RS fQldzizaNAGS RSa al NOKSa CAYyl yOASNA
: N°GP20000014n date du08/06/2020

Objet Social (extrait) : Société de gestion de portefeuille habilitée a gérer des OPPCI, des SCPI et
RSa C2y R aeménhtakeyngti®s FFIA) piricipalement a vocation immobiliére et de capital
investissement

Capital :637.801,60 euros

Représentant |IégalGautier Delabroussé/ayoux (Président)
Direction :Gautier Delabroussévlayoux (Président), Phong Hua (Directeur)
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Conseil de Surveillance
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Le Conseil de Surveillance psésidé par Madame Louise BOUSQUET ANDREANI.

Ralph PANY

SWISS LIFEResponsable Asset Managemen

Quentin ROMET

HOMUNITY Fondateur

Julien WORMSER

BANQUE WORMSER FREREE&cteur général
délégué

Société WAD GROUP représentée par Simon DAWL

BATCH Fondateur

Mathilde LOBRY

ARES MANAGEMEQrincipal

Société EGMW représentée par Antoine LECONTE

CHEERZFondateur

Cédric BLANCHET

NOTAIRE

Société UL ADVICE représentée par Laurent USELD

Entrepreneur Investisseurfondateur de Ullink
revendue en 2018

Sté BUSINESS & ASSOE|iESsentée par Louise
BOUSQUET ANDREANI

AGENCE BUSINESSrectrice Générale

Société TB PAT représentée par AQtarlotte THEVES

PATRIMUM GROUWRsérante Associée
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Expert Immobilier

Le cabinet CUSHMAN et WAKEFIELD Valuation, Tour 128t Esplanade du Général de Gaulle, 4
Place des Pyramides, 92081 PARIBERENSEeprésenté par Philippe Guillerm, Expert accepté par

fQlac | SGS y2YYS L}RdzNJ dzy S &dgldgrdle derStitutiva gulj |
11/09/2020.
{2y YIFIYyRIFG SELANBNI | #S0O tQraasSyoftsSS 3aASYSNI S
Dépositaire

La Société de gestion a désigné Oddo BHF en qualité de dépositaire de la SCPI a travers un
convention deprestation de services a durée indéterminée.

Commissaire aux Comptes

I SGS RSaAdyS 02YYS /2YYA&&l ANB LdzE [/ 2YLIiSA
l'assemblée de 2026 appelée a statuer sur les comptes de I'exercice 2025 en tant quee titulair
d20AS0S .ag!x {!'{ Idz OFLIAGIET RS mM®unnodnnnes A
siege social est 11 rue Laborde 75008 PARIS, et représentée paiQdaiie MOINIER.

Eﬁ m
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DISPOSITIFS DE CONTROLES

Une2 NBF yAALFGA2Y | SUS RSTAYAS FTAY RQI aadz2NBNJ €
unes des autres et dans le respect de la réglementation applicable a la gestion de fonds collectifs. Ses
différentes activités ont un socle commura gestim et la distribution de produits et services
immobiliers a destination des investisseurs.

[ ASNIXyOS RS fF {/tL Sad |adaadaNBS LI N LNR]2 a
fS ydzYSNR Dtunnnnnmn Sy Rl { SunHRisgositifjde cordaley/intema H 1 @
et de conformité piloté par le Responsable Conformité et Contréle Interne (RCCI), qui a également la
OKIFNBS RS fIF 3SaidAz2y RSa N A&l dzS-blancitnentReSde 1a02 y 7
déontologie, le tout acompagné par le cabinet de conseil en RCCI Marker Management Consulting.

[ S w/ /L O2yiGN3xtS SiG S@IFtdzS RS YIYyAS§NBE NB3IdzZ AS
interne. Il évalue également les procédures opérationnelles et les politfuest S& Sy LJ | OS¢
RS € SdzNJ I LILX AOFdA2y S F2N¥dZ S RS& NBO2YYIl yRI
leur suivi. Le RCCI rend compte des éventuels dysfonctionnements, de ses travaux de contrble ainsi
gue des principales recommanitans, aux organes de Direction de Iroko.

[ S RAALIZAAGAT RS O2yiGNBES AYUSNYyS RQLwhYh NBL
1. Les contrbles permanents de premier niveau réalisés par les équipes opérationnelles
2. Les contrdles permanents de second niveau placés soussf@onsabilité du Controle
Interne et vérifiés par Marker Management Consulting ;
3. Les contréles périodiques dits contrbles de troisieme niveau exercés de maniere
indépendante le cas échéant.

[ S RA&ALIRAAGAT RS 02y ENH NS AOMT SNIF Szil2dzNd SAY RQL
Du respect de la réglementation concernant la communication financiere de la société de
gestion
Du respect de la réglementation concernant la lutte contre le blanchiment et le financement
du terrorisme
Du respect de la réglementatioiie Rdz LINE ANJ YYS RQlF OQUABA0S RS
5S fQ2NHIYyAalGA2Y; Rdz LINPOSaadza RS 3ISaidArzy
Du suivi des risques opérationnels et réglementajres
De la mise en place de procédures de gestion du risque de liquidité
Du respect des dispositions déontald\ |j dzS& F LILJX AOFof Sa t f QSyz
prestataires ou membres des Conseils de Surveillance pour la protection des investisseurs.

Des associés informés

Pour assurer votre information, une synthése des activités de la SCPIfta@laOG A T o6 Olj dz
OSaaAirzya RQIOGATA AYY20AfASNEZEI aAdda Gdazy 20
(collecte de capitaux, liquidité de votre placement) ainsi que leur traduction financiere et comptable
sont données dans différents daments (bulletin trimestriel et semestriel, rapport annuel, site web).

Iroko présente eégalement ses travaux aux Conseils de Surveillance de la SCPI.
[ | y20S RQAYF2NXIGA2Y RSa {/tLX NBYAaS 2N
fonctionnement.
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Respects des obligations issues de la Directive AIMF

LNR12 a4QF&aada2NE RS YIFIYASNBE LISNXYIFYSYydS | dz G§NI @S
mises en place ainsi que des controles effectués dans le cadre du plan de contrdle annuel, du respect
de ses obligations au titre de la Directive AIFM et portant notamment sur la gestion de la liquidité, la
L2t AGALdzZS RS NBYdzySNIdA2y> €S yA@Sldz RSa F2yR
des actifs détenus.

Risques de la SCPI

Acheter des pds de la SCPI Iroko ZEN est un investissement immobilier. Comme tout placement
AYY20AEASNE Af aQl 3A0 Reudzyousirgb@rdnandons: dnd dugey de f 2
placement de plus de 7 ans.

Ce placement comporte des risqués capital investi des revenus ne sont pas garantits sont liés

 dzE S@2ft dziA2yad Rdz Y NOKS RS fQAYY20Af ASNI Si |
comme tout placement rappelezous que les performances passées ne préjugent pas des
performances futures.
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INVESTISSEMENTS IMMOBILIER 2020
Le mot du gérant

En 2020, Iroko ZEN a procédé a deax premieres acquisitions immobilieresun immeuble de
bureaux situé & Reims et loué a Pdéle Emploi avec un bail de 9 ans fermes, puis conmcaicial
f2dzS £t dzyS ONBOKS® /Sa | OljdziaidAazya Aff dzaid NS
NEaAAfASYydas O02YL2aS RQAYYSdzntSa o0ASYy aArddzsSacz
ol dzE I SO0 RSa RdzNBS& RQSy3al3sSySyid t2y3dsSao

Lesinvestissements réalisés en 2021 témoignent de notre volonté de diversification aussi bien sur le
LX Iy RS& (GelLlf23ASa RQlFIOGATaA gAasSa 1jdzS &adzNJ £ S
RSa SyiNBLBGaAsE RS& f 2 0lonrierca? @yard laNa@ultdi dp Zésister aux |
perturbations liées a la CowitD.

Ces acquisitions se feront dans une démarche ESG (Environnement Social et Gouvernance) en respec
du décret tertiaire qui vise a diminuer les consommations énergétiques des bésnde 40% a
horizon 2030.

Nous vous invitons a vous rendre régulierement sur notre site intewveiv.iroko.euou sur nos
LJdzo f AOF A2y & NBIdz AS§NBaA 6o6dz €t SGAY GNARAYSaldNRSE

Phong HUA [&2
Directeur des investissements
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http://www.iroko.eu/

Actif #1- 1 rue des Thioletteg REIMS (51)

[ S LINBYASNI Ay@SaitaraasSyYSyid RQLNR12 %9b Sad dzy
3t 20l tS RS dpy YuX Sy LINFFAG SGFrdG RQSylrmeBSaGAS
des Thiolettesgans un environnement immédiat accueillard dombreuses entités administratives

de la ville de Reims, t2¢ agglomération francaise.

Cet actif est entierement loué avec un bail renouveléompter du 01/10/2020, sur une durée
RQSyYy3F3ISYSyid FTSNX¥S RS o Fya t utitddas le@ovitedteaciusl. Sy i

Les performances en termes de consommati@auet d'énergie sont meilleures que la moyenne de
I'OID (Observatoire de I'immobilier Durable). Par ailleurs, le batiment est bien desservi en transports
en commun, il est accessible aux personnes a mobilité réduite et offre un bon niveau de confort pour
sesutilisateurs.

13w
Société Civile de Placement Immobilier a capital variable faisant appel au public
4 rue de la Pompe, 75116 Paris



